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Abstrakt  
Cílem mé diplomové práce je orientace v problematice etiky v realitní činnosti a hledání 
optimálních kritérií pro etiku v realitní činnosti.  
Zabývám se etickými kodexy a jejich uplatněním a opodstatněním v rámci činnosti 
realitních kanceláří a profesních sdružení. Dále zkoumám realitní trh v rámci České republiky 
z hlediska etiky a uvádím znaky eticky solidních kanceláří, ale také se podrobněji věnuji 
nejčastějším nekalým praktikám v rámci realitní činnosti a aktuálním problémům realitního 
trhu, které příliš nepřispívají k etickému prostředí v podnikatelské sféře.  
Pomocí dotazníkového šetření zkoumám smýšlení o etice v realitní činnosti ze dvou 
pohledů, tedy z pohledu klienta, ať už bývalého, současného či potencionálního, a z pohledu 
realitních kanceláří a makléřů.  
 
Abstract 
The aim of my thesis is to focus on issues of ethics in real estate operations and search 
optimal criteria for ethics in the real estate business. 
I mention ethical codes and their application and rationale at work of real estate 
agencies and professional associations. Furthermore I explore the real estate market in the 
Czech Republic in terms of ethics and I mention characteristics of ethically solid agencies, 
however I will also devote most common unfair practices within the real estate business and 
the current problems of the real estate market, which do not contribute to an ethical 
environment in business. 
Using the survey I examine thinking about ethics in the real estate business from two 
perspectives, namely from the perspective of the client, whether former, current or potential, 
and from the perspective of real estate agencies and brokers. 
 
 
 
 
 
Klíčová slova 
Realitní činnost, Etický kodex, Etika v realitní činnosti, Nekalé praktiky 
Keywords 
Real estate business, Code of ethics, Ethics in real estate business, Unfair practices 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bibliografická citace 
BUMBÁLKOVÁ, G. Etika v realitní činnosti. Brno: Vysoké učení technické v Brně, 
Ústav soudního inženýrství, 2014. 91 s. Vedoucí diplomové práce prof. PhDr. Hana 
Vykopalová, CSc.. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Prohlášení 
Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracoval/a samostatně a že jsem uvedl/a všechny 
použité informační zdroje. 
 
V Brně dne ……………….. 
 
 .………………………………………. 
 podpis diplomanta 
Poděkování 
Na tomto místě bych chtěla poděkovat vedoucí své diplomové práce prof. PhDr. Haně 
Vykopalové, CSc. za cenné rady při psaní. 
 
 
 9 
OBSAH
 ÚVOD  ..................................................................................................................................... 11 
1  ETIKA – OD HISTORIE PO SOUČASNOST .................................................................... 12 
1.1 Vývoj etiky .................................................................................................................... 13 
1.2 Etika v současnosti  ........................................................................................................ 16 
2  ETICKÝ KODEX JAKO NÁSTROJ ETIKY ...................................................................... 18 
2.1 Vytvoření etického kodexu ............................................................................................ 20 
2.2 Systém kontroly plnění etického kodexu, následky a postihy při neplnění zásad kodexu 22 
2.3 Etické principy a zásady vztahů vzniklých v rámci realitní činnosti ............................. 24 
3  ETIKA V REALITNÍ ČINNOSTI ....................................................................................... 27 
3.1 Asociace realitních kanceláří a její vliv na etiku v realitní činnosti .............................. 28 
3.2 Znaky eticky solidní realitní kanceláře .......................................................................... 31 
3.3 Realitní trh České republiky z hlediska etiky ................................................................ 33 
4  NEETICKÉ CHOVÁNÍ REALITNÍCH KANCELÁŘÍ V RÁMCI REALITNÍ ČINNOSTI35 
4.1 Aktuální problémy ovlivňující realitní činnost z pohledu etiky .................................... 36 
4.2 příklady neetického jednání realitních kanceláří  .......................................................... 39 
5  VYMEZENÍ ZKOUMANÉHO PROBLÉMU ..................................................................... 44 
6  ZVOLENÁ METODOLOGIE ZKOUMÁNÍ A VÝZKUMNÉ METODY ........................ 45 
7  VYTYČENÍ HYPOTÉZ....................................................................................................... 47 
8  CHARAKTERISTIKA ZKOUMANÉHO SOUBORU ....................................................... 48 
9  INTERPRETACE ZKOUMANÝCH DAT.......................................................................... 52 
10  VYHODNOCENÍ HYPOTÉZ ........................................................................................... 73 
11  NÁVRHY NA OPATŘENÍ A ZLEPŠENÍ  ....................................................................... 75 
 ZÁVĚR  ................................................................................................................................... 77 
 SEZNAM POUŽITÝCH ZDROJŮ ......................................................................................... 79 
 Knižní publikace ................................................................................................................. 79 
 Internetové zdroje ............................................................................................................... 79 
 Legislativní zdroje .............................................................................................................. 81 
 SEZNAM GRAFŮ A TABULEK ........................................................................................... 81 
 SEZNAM PŘÍLOH ................................................................................................................. 83
 10 
ÚVOD  
 
Téma etiky v realitní činnosti je v této práci zpracováno především z hlediska 
porovnání teoretické, tedy jakýmisi pravidly (ať už psanými či nepsanými) upravené etiky, a 
etiky aplikované v praxi. Sama jsem při shromažďování materiálů pro psaní a výzkum byla 
zvědavá, jak moc se vlastně etika všeobecně v životě a podnikání dodržuje, jaký má vliv na 
myšlení a úkony lidí a za jak důležitou ji považují obě strany jakékoli obchodní transakce, v 
mém případě tedy realitní kancelář či makléř na straně jedné a zákazník, zájemce, kupující na 
straně druhé. 
První kapitola vysvtěluje význam pojmů etika a morálka obecně a nastiňuje vývoj 
etiky od historie, tedy starověku, středověku a novověku, až po současnost. 
Druhá kapitola se zabývá etikou aplikovanou v podnikání, konkrétně v realitní 
činnosti. Uvádí znaky eticky solventní realitní kanceláře, přibližuje realitní činnost na území 
České republiky z etického pohledu a vysvětluje co to je, čím se zabývá a jaký vliv na etiku v 
realitní činnosti má Asociace realitních kanceláří. 
Třetí kapitola je věnována etickému kodexu jako nástroji etiky. Vysvětluje jeho 
význam, kdo a jak kodex vytváří, a především z jakého důvodu.  
Čtvrtá a zároveň poslední kapitola teoretické části práce se zabývá neetickým 
chováním na realitním trhu a ochranou proti němu. Především pak uvádí nejčastější nekalé 
praktiky ověřené a vyzkoušené přímo z praxe, aktuální problémy realitního trhu, jako je 
nedostatečná legislativa či vzdělávání, a také možnosti ochrany proti neetickému jednání. 
Samotná praktická část práce se věnuje především porovnání teoretické etiky a té 
skutečné, v praxi používané či nepoužívané etiky. Jako metodologie výzkumu bylo zvoleno 
dotazníkové šetření, a to rovnou pomocí dvou různých dotazníků. Jeden bude zaměřený 
svými otázkami na potenciální, či již skutečné zákazníky realitních kanceláří, a druhý bude 
určen přímo pro makléře, zaměstnance a majitele realitních kanceláří. Po vyhodnocení 
získaných dat potom budu schopna určit a porovnat, jak moc se v oboru realit setkává teorie 
ohledně etiky s praxí, což je zároveň i cílem mé diplomové práce. 
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1  ETIKA – OD HISTORIE PO SOUČASNOST 
 
Pro bližsí pochopení důležitosti etiky nejen v běžném životě, ale především pak v 
podnikání, je třeba si vysvětlit, co to vlastně etika je a zároveň zabrousit do historie a zjistit, 
jak se etika a pohled na ní vyvíjel. Často se pojem etika zaměňuje za morálku, bylo by však 
mylné se domnívat, že je to jedno a to samé, i když se najdou prameny, které považují tyto 
dva pojmy za synonymum. Z tohoto důvodu objasním rozdíl mezi těmito dvěma termíny, aby 
nedocházelo k jejich záměně a nesprávnému používání.  
Pojem etika vznikl z řeckého slova „éthos“, což znamená místo pastvy zvířat, stáj. 
Pokud se nad tímto pojmem zamyslíme z pohledu lidí, vyjadřuje místo k bydlení, které je 
charakteristické určitému společenství, původu či kultuře. Jinými slovy je to typické jednání, 
postoj a smýšlení pro dané společenství lidí.[14] 
Jiné zdroje vnímají etiku jako teorii morálky, která je disciplínou filozofie, která 
zkoumá morálku nebo morálně relevantní jednání a jeho normy. Zabývá se teoretickým 
zkoumáním hodnot a principů, které usměrňují lidské jednání v situacích, kdy existuje 
možnost volby prostřednictvím svobodné vůle. Hodnotí činnost člověka z hlediska dobra a 
zla. Na rozdíl od morálky, která je blíže konkrétním pravidlům, se etika snaží najít společné a 
obecné základy, na nichž morálka stojí, popř. usiluje o to morálku zdůvodnit. Oproti tomu 
pojem morálka vznikl z latiny, a to ze slova „mos“, což znamená „vůle“. Dle knihy Základy 
podnikové etiky od H. Steinmanna a A. Löhra „je morálka míněna jako stav fakticky 
panujících norem ohraničeného kulturního prostoru“ a „etika je pak oproti tomu označována 
jako metodicky ukázněné myšlení o této fakticky panující morálce.“1  
Pro zjednodušení je rozdíl mezi těmito pojmy možno chápat tak, že zatímco morálka 
předkládá normy, etika řeší zda a za jakých podmínek jsou jejich požadavky oprávněné, 
spravedlivé a ospraveditelné. Ve skutečnosti je však poměrně složité  hovořit o etice a 
etických problémech v dnešní době bez toho, aniž by člověk byl označen za moralistu, neboť, 
ať chceme či nechceme, jeden pojem častokrát doprovází a ovlivňuje ten druhý. Moralizování 
však všeobecně není příliš vítané, není třeba ostatním dokazovat svou chytrost a snažit se je 
přivést na tu svou ,,cestu pravdy“. Častokrát stačí, pokud se člověk nad danou situací zamyslí 
                                                 
1
 STEINMANN, H., LÖHR, A. Základy podnikové etiky. 1. vydání. Praha, Victoria Publishing, 
1995. 133 s. ISBN 80-85865-56-4. str. 12 
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a v rámci řešení najde rovnováhu mezi zachováním svého pohledu na věc, svými vnitřními 
eticými zásadami a všeobecně přijatými etickými zásadami ve společnosti, jako jsou např. 
neubližovat svým jednáním druhým lidem. Pochopitelně každý má své morální a etické 
hodnoty postaveny jinak, stejně jako každý má jiné priority ve svém životě. Někteří lidé si 
nejsou ochotni vpustit etiku do svého rozhodování a jednání, a je potom velmi těžké je 
přesvědčit o změně jejich uvažování a o nutnosti etického smýšlení, ovšem od toho jsou pak 
na místě zákony, které usměrňují, však také trestají hříšníky, kterým je cizí pojem svědomí a 
nebyly jim vštípeny etické a morální zásady. 
Výstižný a poměrně zajímavý je však přístup filosofa Jiřího Fuchse, který uvádí dvě 
různé funkce morálky a přiřazuje je oběma pojmům. Morálka je podle něj jakýsi souhrn 
způsobů jednání jednotlivců ve společnosti spolu s předpisy pro toto jednání a vyjadřuje tak 
všechny zvyky, obyčeje, normy, zákony, tedy vše, co má lidský život zjednodušovat, a 
zároveň regulovat způsob života jednotlice ve společnosti.2 Tato definice tedy ukazuje na 
regulační funkci morálky. Následně pak uvádí, že etika je jakési uvažování o správnosti 
morálky a jejich předpisů. Řeší tedy zejména oprávněnost požadavků morálky v různých 
situacích a oblastech, což ukazuje na její legitimizační funkci. [14] 
Ať už se přikloníme k jakékoli verzi pohledu na etiku, je třeba vzít v potas, že chovat 
se eticky nebo morálně znamená chovat se konzistentně, předvídatelně a důvěryhodně. Z toho 
nám vyplývá, že etické chování je základním stavebním kamenem vzájemné důvěry, která je 
nezbytná k úspěšnému fungování jakéhokoli vztahu, ať už soukromého či obchodního. 
 
1.1 VÝVOJ ETIKY 
 
Výraz “etika” je podle historiků znám již několik tisíc let. Již Sokrates, jeden z 
nejmoudřejších myslitelů, o sobě prohlásil, že od ostatních lidí se liší jen a pouze tím, že si je 
vědom své neznalosti, přičemž ostatní sice také nevědí, ale narozdíl od něj si myslí, že vědí. 
Ve svých myšlenkách a prohlášeních popisoval, že největší zlo a hrozba se skrývá právě v 
nevědění.[13] 
                                                 
2
 ETIKA A MORÁLKA – ÚVOD. Etymologický vývoj a původ. [online]. 2011. cit. [2013-11-
10]. Dostupné z: <http://www.eapraha.cz/beran/docs/kr3s/etikauvod.pdf>.  
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Na první pohled se tato myšlenka mohla zdát složitá a nepochopitelná, Sokrates však 
tímto pravděpodobně myslel to, že každý člověk má právo poznat dobro a následné štěstí, ale 
může toho dosáhnout pouze tehdy, když pozná sám sebe a přijme základy tolik důležitých 
etických pojmů. Pokud se ale již člověk dostane do fáze, kdy pozná, jedná již podle vnitřního 
hlasu, který mu naznačuje, co je dobré a naopak co je nesprávné. Při zjednodušeném pohledu 
na Sokratova slova můžeme v podstatě výše uvedené popsat v dnešním světě jako jakési 
mravní zásady, které jsou nezbytným základem pro etické chování.  
Základem pro celou etiku se stala Platónova teorie základních ctností. Ta říká, že 
,,lidské ctnosti můžeme rozdělit do čtyř základních skupin, a to prozíravost, spravedlnost, 
statečnost a uměřenost.“3 Prozíravost neboli rozumnost je považována za vlasnost, díky které 
bychom měli vždy dospět k mravně dobrému závěru. Je ovšem potřeba mít určitě zkušenosti, 
ochotu učit se od ostatních, naslouchat druhým a nebát se zpětné vazby, abychom byli 
schopni nabýt této charakterové vlasnosti. Nedostatek se pak projevuje jako krátkozrakost v 
jednání, unáhlenost, nedbalost a necílevědomost. Oproti tomu přehnaná prozíravost se pak ale 
může lehce změnit na lstivost. Charakterové vlastnosti spravedlivého člověka byly 
pojmenovány jako přítomnost, nestrannost, poctivost a objektivnost. Jinými slovy řečeno, 
spravedlivý člověk přizna každému jeho právo, a to bez ohledu na svůj vlastní prospěch. Třetí 
uvedenou ctností je statečnost, která pomáhá člověku prosadit se a bojovat proti různým 
těžkostem a nástrahám. Byť i statečný člověk pociťuje strach, snaží se mu za každou cenu 
nepodlehnout. Abychom mohli o někom prohlásit, že je statečný, měl by mít i další vlastnosti 
jako trpělivost, věrnost, velkomyslnost a vytrvalost. Pokud se však statečnost přeceňuje, může 
se člověk octnout na tenké hranici mezi statečností a nebezpečným hazardérstvím. Uměřenost 
Platón také zmiňuje, neboť i morální věc, která je aplikována v přehnané formě, může 
způsobit negativní následky.  Právě díky této vlastnosti jsme schopni nenechat si přerůst 
problémy či naopak úspěch přes hlavu. Jinými slovy, je to tzv. střední cesta pro naše jednání. 
[13] 
Je až neuvěřitelné, jak Platón vystihl svou teorií podstatu člověka, celé společnosti a 
mezilidských vztahů, neboť jeho slova jsou snadno aplikovatelná na člověka dnešní doby a 
mohou tak být považována za vysoce pokroková. Veškeré charakterové vlastnosti a jejich 
odchylky do kladných i záporných rovin znázorňují člověka tak, jak jednal stovky let zpátky, 
                                                 
3
 ETIKA. Z dějin filozofické etiky našeho kulturního prostředí. [online]. 2010. [cit. 2013-12-10]. 
Dostupné z: <http://jdubr.ic.cz/referaty/rlv/etika.sept.htm>. 
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ovšem jedná i v dnešní době, nezávisle na podmínkách a možnostech, které mu byly 
poskytnuty danou dobou.  
Na rozdíl od starověku, kde byl tvůrcem a iniciátorem morálních a etických norem jen 
a pouze člověk, středověké myšlení je poněkud zastaralé. V tomto období má největší vliv na 
myšlení lidí především křesťanství a jeho morálka, která je považována za něco 
nadpřirozeného. Hlavní rysy a rozdíly křesťanského chápání etiky ve starověku jsou 
ovlivněny myšlenkou a silnou vírou v Boha. Ten ovlivňuje a tvoří morální vědomí, city a 
svědomí lidí, zároveň je také jediným opravdovým znalcem zákonů, ovšem nad dodržováním 
stanovených etických pravidel dohlíží církev jako prostředník Boha.  V tomto období také 
vznikají nové pojmy související s etikou jako vina, hřích a rozhřešení. Tím, kdo se ve 
středověku nejvíce zabýval tématem etiky, byl Tomáš Akvinský (1225 – 1274), který 
rozlišoval mravnosti přirozené a teologické. Přirozené mravnosti považoval za základní 
ctnosti, oproti tomu mravnosti teologické podle něj byly založeny na vyšších ctnostech, které 
člověk získá od Boha. Je tedy očividné, že etika v tomto období se řídila pouze pravidly 
křesťanské víry a naprosto postrádala parametry jakékoli každodennosti. [6] 
Odvolávání se na Boha jako ,,něco vyššího“ a na víru obecně je zakořeněno v lidech i 
dodnes. V situacích, kdy není jiné východisko, je pro spoustu lidí mnohdy jediným únikem 
obrátit se na víru, ať už ve smyslu psychické opory či ve smyslu hledání viníka a odpovědí na 
každodenní otázky. Křesťanství se odjakživa snaží působit na veřejnost jako strůjce a 
ochránce dobra, etiky a morálních ctností a zásad. Bohužel se však nejednou ukázalo, že ani 
církevní instituce nejednají vždy dle svých přesvečení a zásadových prohlášení. Je tedy pak 
na každém z nás, aby sám posoudil, zda důvěřovat v instituce, či raději v sebe sám.  
       Etické myšlení v období novověku se opět začíná ubírat směrem k vlastní přirozenosti 
lidí. Jakýmsi pomyslným základním stavebním kamenem pro etiku se stává pud sebezáchovy. 
Jedním z hlavních představitelů zabývajícím se problematikou etiky a morálky v této době, 
byl John Locke (1632 – 1704), anglický filosof, lékař, politik a teoretik státu a práva. Jeho 
filosofie byla založena na prokázání neexistence vrozených idejí, stejný postoj však zaujímá i 
k vrozeným mravním pravidlům.[4] 
    „Pro Locka je dobrem to, co v nás vyvolává nebo zvyšuje slast nebo zmenšuje bolest; 
dobrem je také to, co nám zajišťuje a uchovává držbu jakéhokoliv jiného dobra, či stav, kdy je 
nám zlo vzdáleno. Zlem je naopak to, co je způsobilé v nás vyvolat nebo zvýšit nějakou bolest 
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nebo zmenšit nějakou naši radost; zlem je také to, co nám zajišťuje jakékoliv zlo nebo 
umenšuje naše dobro.“4 
„Mravnost je fixována na pozemské blaho jedince a jeho užitečnost. Tím vzniká nové 
pojetí morálky, které je odlišné od křesťanské morálky.“5  
Jinými slovy mohu interpretovat slova Lockeho jako určitý vztah mezi bohatstvím a 
pozemským majetkem každého člověka a jeho chováním v rámci mravních a etických zásad. 
Jak je známo, novověk přinesl spoustu převratných změn ve všech oblastech, ať už 
společenské, kulturní, či ekonomické. V rámci zvyšování životní úrovně lidí se nepochybně 
měnily i jejich priority a touha po získání většího majetku a moci, ale i osobní svobody. 
Pokud člověk zničí hranice, za které dřív nebyl ochoten zajít, kvůli osobnímu prospěchu, 
vede to jedině ke ztrátě etických a morálních zásad ve společnosti a bojům všech proti všem.  
 
1.2 ETIKA V SOUČASNOSTI  
 
V minulých kapitolách bylo nastíněno, jak se vyvíjela etika od starověku až po 
novověk a jak se pohled na ni během staletí různě měnil. V současnosti je etika součástí 
široké škály témat a dotýká se spousty problémů moderní společnosti. V řadě zemí nejen v 
Evropě, ale i po celém světě, se etika dostává do povědomí veřejnosti, mluví a píše se o ní v 
souvislosti s celou řadou dalších témat.  
Jednou z  nejznámějších skupin působících i na území České republiky zabývající se 
absencí etiky jak ve veřejné správě, tak i v soukromém sektoru, je nevládní nezisková 
organizace s názvem Transparency International – Česká republika. Mateřskou společností 
této organizace je mezinárodní skupina Transparency International, která byla založena v roce 
1993. Sídlo společnosti je v Berlíně a má již více než 90 národních poboček po celém světě. 
Česká pobočka této instituce se zabývá spoustou konkrétních projektů, především pak 
problematikou transparentnosti veřejných zakázek, což je v dnešní době jedno z palčivých a 
ožehavých témat naší společnosti. Její hlavní náplní je ale mapovat stav korupce v ČR a svou 
                                                 
4
 LOCKE, J. Esej o lidském rozumu. 1. vydání. Praha, Svoboda, 1984. 407 s. 
5
 SEKNIČKA, P. a kol. Úvod do hospodářské etiky. 1. vydání. Praha, CODEX Bohemia, s.r.o., 
1997. 192 s. ISBN 80-85963-40-X. 
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činností aktivně přispívat k jejímu omezování. Dalšími tématy jsou následně střety zájmů 
nebo nakládání s veřejnými prostředky. Bohužel je téměř na denním pořádku, že slyšíme z 
televize či rozhlasu zprávy úzce související se zmíněnými problémy. Bez pochyb lze o 
Transparency International říci, že je jedním ze subjektů, které se snaží zlepšit etické a 
morální prostředí v naší zemi. Otázkou však zůstává, zda její boj proti nekalým praktikám v 
naší společnosti není tak trošku boj s větrnými mlýny. [24] 
V současnosti je problematika etiky poměrně ožehavým tématem. Skloňuje se v 
souvislosti s celou řadou profesí i celosvětových problémů, rozebírá a vyučuje se jako součást 
předmětů na středních i vysokých školách, sleduje se její vliv na jednání, myšlení i chování  
lidí v různých situacích, zkoumá se její síla a šance na změnu současného stavu ve 
společnosti. Etické otázky nás provázejí dnes a denně, i když si to třeba neuvědomíme. Každý 
zásah do svědomí může být způsoben právě řešením etických dilemat všedního dne, ve 
kterých se musíme rozhodnout, na kterou stranu se přiklonit. 
Etika pro mnoho lidí může znít jako něco vzněšeného a nadneseného. Navzdory tomu 
však téměř každý obor a oblast v dnešní době věnuje určitou část svého zaměření právě 
etickému jednání a etice samotné. Mnohdy je schována za určitým souborem pravidel, zákazů 
či doporučení, častokrát je však upravena v podobě etických kodexů (pro lékaře, makléře, 
novináře, policisty, podnikatele atd.). Bezpochyby je však na místě, aby právě v dnešní době, 
kdy slušného chování, lidské dobroty a bezelstné pomoci je pomálu, měla etika své zásadní 
postavení ve společnosti. V 21. století jsou etika a morálka ústředními tématy. Ne že by se 
snad opouštěl hlavní cíl výkonnosti a zisku za každou cenu, ovšem zdá se, že se klade čím dál 
tím větší důraz na návrat hodnot a zpytování svědomí, které úzce souvisí s etickou orientací. 
Nesleduje se však etika pouze v podnikání a hospodaření s majetkem, témata vysoce 
propojena s touto problematikou jsou spojena s jednáním společnosti, jako např. potraty, 
eutanázie, vraždy, ničení životního prostředí, politické rozbroje aj. Dnešní moderní doba, 
která považuje zisk za hlavní kritérium lidského jednání na úkor toho zásadového a etického, 
bohužel ničí mezilidské vztahy a komplikuje snadnost spolupráce, která je již málokdy 
založena právě na férovosti a důvěře v rámci etické zásadovosti.V naší moderní společnosti je 
totiž etika velmi důležitá a potřebná, a to jak v běžném životě, tak i v pracovním prostředí. 
Přestože stále existuje prostor pro rozšíření pomyslné teoretické základny o další myšlenky, 
přístupy a postoje, je podle mého názoru mnohem důležitější hledat konkrétní odpovědi na 
etické otázky dneška. Obzvlášť proto, že se jako civilizace nacházíme na jakémsi vývojovém 
rozcestí. Zdroje nejsou neomezené, stejně tak prostor na Zemi, populace stále roste a rapidně 
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se mění klima. Lidstvo jako celek musí čelit mnoha existenčním překážkám, přičemž etika a 
morální hodnoty a zásady hrají a vždy budou hrát důležitou roli při zdolávání těchto 
překážek. Pokud lidé nenaleznou společnou řeč a pochopení, nebudou schopni čelit 
problémům, které nás bez rozdílu kultury, rasy i přesvědčení ohrožují. 
2  ETICKÝ KODEX JAKO NÁSTROJ ETIKY 
 
Pro porozumění významu sousloví ,,etický kodex” si jej můžeme rozdělit na dvě 
samostatná slova. Tedy výraz kodex, který se může použít jak samostatně, tak i ve spojení s 
termínem charakterizujícím činnost, jíž se týká. Kodex můžeme jinak také nahradit slovem 
pravidlo či manifest. Kodexy bývají často vázány i k zákonům: ,,Zákon upravuje závazně 
určité činnosti nezbytné pro chod a rozvoj veřejného života a dává státu pravomoci k jejich 
dodržování. Kodexy obvykle navazují na zákony tam, kde zákonná úprava není nezbytná. 
Návaznost je zřejmá v tom, že kodexy obvykle zavazují ty, na něž se vztahují, že budou 
dodržovat příslušné zákony.”6  
Na vysvětlení, co znamená samotný etický kodex, pak existuje spousta definic a teorií. 
Jedna říká, že: ,,Etický kodex slouží k jasnému vymezení principů a pravidel chování a 
většinou vychází z definovaného poslání a hodnot. Jeho neopomenutelným cílem je i vytváření 
příznivého obrazu firmy na veřejnosti.“7 Další teorie pak definuje etický kodex následovně: 
„Etický kodex specifikuje etická pravidla závazná pro všechny pracovníky organizace. 
Obsahuje jak vizi etiky konkrétní organizace, tak metody její postupné realizace v konkrétních 
podmínkách a její přínosy.“8  
Etické kodexy se vytvářejí pomocí dvou základních modelů, a to skandinávského a 
amerického. V případě tvorby etického kodexu pomocí skandinávského modelu se využívá co 
největšího počtu zaměstnanců, čímž dochází k vysoké míře participace. Oproti tomu při 
využití amerického modelu vytváří etický kodex management, popř. vlastník podniku.[2] 
                                                 
6
 ŠRONĚK, I. Etiketa a etika v podnikání. 1. vydání. Praha: Management Press, 1995. 212 s. 
ISBN 80- 85603-94-2. Str. 191.  
7
 DOLEŽAL, J., MÁCHAL, P., LACKO, B. A KOL. Projektový management podle IPMA. 2. 
vydání. Praha, Grada Publishing, a. s., 2012. 526 s. ISBN 978-80-247-4275-5. Str. 415 
8
 SEKNIČKA, P., PUTNOVÁ, A. Etické řízení ve firmě: nástroje a metody: etický a sociální 
audit. 1. vydání. Praha, Grada Publishing, a. s., 2007. 166 s. ISBN 978-80-247-1621-3.  
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Vytvořením a následným přijetím etického kodexu se subjekt zavazuje k dodržování 
libovolně stanovených pravidel a postupů. Jak je již zmíněno ve výše uvedené citaci, nemá 
kodex právní platnost jako mají zákony, úzce však se zákonnými normami souvisí. Takový 
kodex může pochopitelně i vytvářet systém sankcí za nedodržení a porušení stanovených 
pravidel a standardů, jako např. finanční pokuty, výpovědi, vyloučení či zrušení členství v 
organizaci aj. Uplatňování sankcí v případě skutečného porušení zásad kodexu je ale pouze v 
roukou dané společnosti a zaměstnanců zodpovědných za ukládání postihů. Existuje spousta 
profesí, ve kterých je uplatnitelný a nezastupitelný etický kodex. Pomáhá pracovníkům ve 
společnosti a podnikům jednat tak, že jejich chování a jednání odpovídá kritériím a zásadám 
upraveným právě v etickém kodexu. Tradičně mají etický kodex bankéři, právníci, lékaři a 
novináři. Kromě těchto povolání mají svůj kodex i subjekty podnikající v pojišťovnictví, 
farmaceutické firmy, pracovní agentury a v neposlední řadě realitní kanceláře a agentury. 
Přičemž kritéria pro jednotlivé profese jsou v souladu s oborem podnikání, tzn. že pravidla 
mohou být buď obecná nebo naopak přísně vymezená.  
Etické kodexy mnohdy řeší spoustu správních a kádrových problémů ve společnosti, 
poněkud nadneseně usnadňují život majiteli podniku či odpovědné osobě ve firmě. Jistě 
každý by souhlasil s názorem, že všechny podniky a jejich zaměstnanci by se měly chovat 
eticky a řídit se etickým kodexem. Na jedné straně etické normy a zásady mohou svým 
způsobem omezovat osobní svobodu člověka, na straně druhé však etické kodexy mají 
nemalý význam pro podnik, organizaci či firmu. Nezanedbatelné přínosy etických kodexů 
potvrdily i různé empirické výzkumy, které prokázaly jejich přímý vliv na ziskovost. 
Našla by se spousta obecně aplikovatelných důvodů, proč je vhodné mít etický kodex, 
uvádím však přímo ty, které souvisí s realitní činností. Jedním z nejzásadnějších důvodů je 
zvýšení důvěryhodnosti, ať už pro klienty či pro zaměstnance, s čímž také souvisí snadnější 
získávání pracovníků z vnějších zdrojů. Kodex také pomáhá kontrolovat vztahy při 
komunikaci s klienty a pomáhá řešit morální problémy a dilemata, která se vyskytují v rámci 
zaměstnání makléře. Přítomnost kodexu ve firmě a dodržování jeho zásad často zvyšuje 
pracovní morálku zaměstnanců, jejich loajalitu a hrdost vůči firmě a pozitivně je motivuje 
posílením jejich vědomí, že pracují v etickém prostředí, což má za následek zvýšení 
produktivity práce a tím zlepšení finančního výsledku podniku. Nesporným důvodem je i 
omezení nevhodných, neetických a nelegálních požadavků spolupracovníků a tím i zvýšení 
pravdivosti, otevřenosti a čestnosti komunikace uvnitř organizace, což je jeden ze základních 
kamenů pro fungování každé úspěšné firmy. [5] 
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Přítomnost etického kodexu v realitní kanceláři má jistě své opodstatnění. V dnešní 
době je už snad mizivé procento společností zabývajících se realitní činností, které by etický 
kodex neměly. Otázkou ale zůstává, jak moc přítomnost kodexu zvyšuje důvěru klientů i 
samotných zaměstnanců vůči realitním kancelářím. Obecné zásady a přínosy kodexu jsou věc 
jedna, ale praxe se může od skutečnosti, jak už to tak bývá, značně lišit. Chtěla bych věřit 
tomu, že když už se firmy jednou rozhodnou pro sepsání etického kodexu, budou jej i 
dodržovat a řídit se jeho zásadami. Trošku se ale obávám, že z důvodu nezákonné povinnosti 
mít etický kodex a poté jej dodržovat, by mohli někteří nezodpovědní ,,podnikatelé” 
považovat takový kodex jen za cár papíru, který sepsali pro klid duše vlastní i duše klientů a 
zaměstnanců.  
 
2.1 VYTVOŘENÍ ETICKÉHO KODEXU 
 
Obsah etického kodexu se společnost od společnosti liší, v zásadě se ovšem skládá z 
preambule a závazků obchodních zástupců, tedy realitních makléřů. Konkrétně se jedná o 
závazek makléře ve vztahu ke společnosti, závazek makléře ve vztahu k odbornosti, 
profeionalitě a vystupování, závazek makléře ve vztahu ke klientovi a závazek makléře ve 
vztahu k ostatním subjektům.  
Při procesu tvorby etického kodexu je potřeba vzít v úvahu to, aby byl ,,šitý na míru” 
konkrétní organizaci, jejím potřebám a cílům. Neméně důležité je i to, kdo by se měl na jeho 
tvorbě podílet. Do jeho přípravy by se měli zapojit i zaměstnanci, a to pak především ti, 
kterých se obsah kodexu bude týkat. Cílem je nejen odhalit etická dilemata a problémy, které 
si autoři kodexu nemusí uvědomovat, ale také podpořit motivaci zaměstnanců k dodržování 
zásad a principů kodexu. Na místě je tedy v některých případech zkonzultovat jednotlivé 
položky kodexu i s klienty či s někým, kdo má zkušenosti s tvorbou kodexu, popř. s 
podnikáním v realitní oblasti. Dalším důležitým bodem při tvorbě kodexu je rozhodnutí o 
tom, jak často a jakým způsobem bude etický kodex doplňován či revidován. Správné řešení 
těchto ,,procesních” otázek je důležité, mnohdy dokonce důležitější než obsah samotný. 
Při vytváření etického kodexu je vhodné řídit se několika zásadami, jejichž dodržení 
může společnosti výrazně usnadnit fungování. Především by měl etický kodex identifikovat 
klíčové otázky a dilemata, se kterými se zaměstnanci mohou dostat do kontaktu. Samotné 
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identifikování je však pouze poloviční, pokud se neposkytnout v rámci kodexu i návody na 
řešení těchto dilemat a problémů.  Kodex by také neměl být příliš obecný, aby nedocházelo k 
nedorozuměním v případě řešení konkrétní situace, která není v kodexu zmíněna. V žádném 
případě by neměl suplovat jiné dokumenty firmy a měl by se dotýkat jak vztahu firmy ke 
klientům a k zaměstnancům, ale i zaměstnanců k firmě a ke klientům. Specifická pozornost 
by měla být věnována oblasti řízení lidských zdrojů. Neméně důležitým bodem je pak způsob 
jeho implementace do činnosti společnosti, který může rozhodnout o přijetí kodexu 
zaměstnanci a zavedení jeho etických zásad do běžné činnosti.[21] 
Jinými slovy je vždy důležité si uvědomit, zda jsou zásady uvedené v etickém kodexu 
v souladu s každodenním životem podniku, aby kodex sloužil opravdu tak, jak má a byl pro 
firmu krokem dopředu. Nejprve by se určitě měly určit zájmy všech zaměstnanců a zároveň i 
klientů organizace. Tyto by se poté měly implementovat do samotného dokumentu, a to v co 
nejvíce srozumitelné formě, aby nedocházelo k nedorozuměním a nejasnostem. Po vytvoření 
plánu a návrhu kodexu by bylo vhodné vymezit zvláštní kritéria pro hodnocení činnosti 
zaměstnance. V neposlední řadě je důležitá tvorba systémů a metod pro stimulaci 
zaměstnanců, kteří jasně a kompetentně vykonávají všechny položky kodexu. Motivace 
zaměstnanců dodržovat kodex je v tomto případě opravdu mimořádně důležitá stejně jako 
vymezení preventivních opatření, která pomohou zabránit porušování kodexu a sankcí, které 
by nastaly v případě porušení norem a pravidel chování. Následným krokem je pak samotné 
přijetí etického kodexu, nejlépe na hromadné schůzi zaměstnanců, kde by měla být dána 
možnost vyjádřit se k problematice a probrat nedostatky. Každý kodex by měl být také 
veřejně dostupný, nejsnazší je jeho zveřejnění na webových stránkách společnosti. 
Posledním, ale neméně důležitým krokem je pak samotné zvedení kodexu do praxe, kde se 
teprve ukáže, jak moc byla všechna teoretická příprava úspěšná, začnou se vychytávat 
,,mouchy” a nedostatky v samotném obsahu kodexu a zjistí se, zda a jak snadno se dá 
pracovat v rámci dodržení zásad a principů kodexu. 
Pro shrnutí je dobré si ujasnit výhody a nevýhody plynoucí ze zavedení etického 
kodexu do činnosti společnosti. Výhodou je zcela jistě zlepšení reputace a důvěryhodnosti 
firmy, jasné vymezení nežádoucích praktik ve firmě, zjednodušení zavádění inovací a 
pozitivní motivace zaměstnanců v případě zvolení správného způsobu představení kodexu a 
uvedení jej v praxi. Nevýhodou pak může být především fakt, že pokud není kodex brán 
vážně v rámci etického programu firmy, stává se pouze jakýmsi nevýznamným dokumentem. 
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Zároveň také, pakliže je příliš obecný, vzniká problém nevyjasnění a neřešení konkrétních 
dilemat.  
 
 
2.2 SYSTÉM KONTROLY PLNĚNÍ ETICKÉHO KODEXU, 
NÁSLEDKY A POSTIHY PŘI NEPLNĚNÍ ZÁSAD KODEXU  
 
Systém kontroly dodržování zásad etického kodexu je v každé společnosti jiný. Při 
svém výzkumu v rámci diplomové práce jsem se setkala s různými přístupy od vedení 
realitních kanceláří ohledně této problematiky. Je až s podivem, že výrazná část společností 
žádný speciální systém kontroly a předcházení porušování zásad etického kodexu 
zaměstnanci nezastává. Řešení takové situace provádějí tedy až v případě, že nastane, 
přičemž se o ní většinou dozví od klientů, kteří nebyli spokojeni s jednáním makléře, či od 
zaměstnance, který má podezření na nekalou činnosti svého kolegy. Tento přístup ovšem 
může mít za následek i to, že se na neetické jednání nikdy nepřijde, a ,,hříšník“ tak nikdy 
nebude potrestán, což ho uvede v mylný dojem, že může v činnosti s takovým přístupem 
pokračovat. Menší část realitních společností pak uskutečňuje systém kontroly dodržování 
zásad etického kodexu pomocí mystery shoppingu. Tím si může zadavatel snadno ověřit 
nejen přístup k etice daného makléře, ale i celkový přístup k zaměstnání a ke klientovi 
samotnému. Další způsob kontroly je zvolení konkrétního zaměstnance, nejčastěji manažera 
obchodního oddělení, který v rámci firmy zodpovídá za kontrolu dodržování nejen etického 
kodexu, ale i veškerých smluvních ujednání všech zaměstnanců. Na něm potom je, jaký 
způsob kontrolování vyhodnotí jako nejúčinnější a nejefektivnější s ohledem na konkrétní 
požadavky a ustanovení dané společnosti. 
V praxi se objevují dva typy etických kodexů, z nichž jeden je závazný a druhý 
nezávazný. Pokud hovoříme o závazném etickém kodexu, zaměstnanec většinou tento 
dostane k podepsání spolu s pracovní smlouvou, a sankce za jeho porušení tak může být i 
výpověď. Dodržování etického kodexu nezávazného je pak pro zaměstnance doporučené.[19] 
Dle mého názoru je v pořádku, pokud je dodržování etického kodexu smluvně 
podpořeno. Jak je známo z podstaty české povahy, snazší, a mnohdy i ne úplně etická či 
legální cesta je lákavá, a především pak, pokud za ni nehrozí žádný trest. Samozřejmě je 
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žádoucí, aby makléři dodržovali etické principy a zásady ze své vlastní podstaty a 
přesvědčení, ale mnohdy, jak známo, tomu tak bohužel není. Součástí každého kodexu by tak 
měla být část věnující se porušení etického kodexu a konkrétním sankcím za porušení 
etického kodexu, kde by mělo být upřesněno, jaké jednání a postupy se považují za neetické v 
rámci činnosti společnosti a jejich zaměstnanců, a také co konkrétně hrozí ,,hříšníkům” za 
porušení zásad kodexu.  
Nejčastějším postihem za prohřešek v podobě porušení zásad etického kodexu je 
většinou peněžní pokuta, která se obvykle odráží od tzv. ušlého zisku společnosti či porušení 
jejího dobrého jména, v závažnějším případech i výpověď ze zaměstnání či vyloučení z 
organizace, která kodex zaštituje, jako například Asociace realitních kanceláří České 
republiky. Na internetu se již delší dobu objevuje i tzv. černá listina realitních makléřů, kde je 
uveden jmenný seznam všech, kterým bylo prokázáno neetické jednání v rámci působení na 
realitním trhu spolu s názvem společnosti, ve které pracoval a výčtem jeho nekalé činnosti. 
To může být také určitým varováním pro každého, kdo by se snad chtěl zachovat neeticky, 
neboť síla internetu je v dnešní době obrovská a není výjimkou, že si klienti své makléře 
prověřují právě pomocí recenzí a doporučení na webových portálech k tomu určených. 
Pro představu, jak může být tato problematika upravena v rámci kodexu, uvádím 
obsah odstavce Kontrola a dodržování z etického kodexu firmy M&M reality: 
"V případě porušení zásad kodexu se Společnost zavazuje k řešení pomocí 
disciplinárních opatření proti dotyčné osobě. V případě velmi závažného porušení kodexu je 
možné uplatnit i vyloučení dotyčné osoby ze Společnosti. Při podezření z porušení kodexu 
bude vše nahlášeno vedoucím daného oddělení či pobočky. Celý případ bude dostatečně 
prošetřen a budou z něho vyvozeny následky. O výsledku bude bez výjimky informováno 
vedení Společnosti."9 [12] 
Výše uvedené sankce jsou v podstatě vše vypovídající a většina realitních kanceláří 
má ve svých kodexech zavedeny stejné, či podobné postupy při dohlížení nad dodržováním 
etických zásad ve firmě. Nejčastěji se jedná o podnět od klienta, nebo dokonce od ,,kolegy”, 
který vyvolá podezření o porušování zásad etického kodexu a jeho následného vyšetření. 
Prohřešek samozřejmě musí být nahlášen vedení společnosti, které pak rozhodne, jak 
                                                 
9
 Etický kodex společnosti M&M reality holding a.s. [online]. 2014. [cit. 2014-03-21]. Dostupné 
z: <http://www.mmreality.cz/cs/eticky-kodex/>. 
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,,hříšníka” potrestat a jaké z toho vyvodit následky pro zamezení případného opakování se 
takové situace.  
 
2.3 ETICKÉ PRINCIPY A ZÁSADY VZTAHŮ VZNIKLÝCH V 
RÁMCI REALITNÍ ČINNOSTI 
 
Jednou z nejzásadnějších oblastí, které upravuje etický kodex většiny realitních 
kanceláří, jsou vztahy. Právě na dobrých a fungujících vztazích a vzájemném respektu je 
založeno fungování celé společnosti. Je tedy potřeba úpravě znění vztahových zásad v 
etickém kodexu věnovat opravdu značnou pozornost. Pro upřesnění, vztahy upravené ve 
většině etických kodexů realitních kanceláří jsou především vztahy se zákazníky,  se 
spolupracujícími makléři, se zaměstnanci, se spolupracujícími společnostmi, s veřejným 
sektorem a okolím společnosti, s informačními kanály apod. Samozřejmě kodex od kodexu se 
obsah liší, protože je vždy upraven na míru té dané společnosti, ale v zásadě níže uvedené 
oblasti by vždy měly být v kodexu zmíněny, aby byly upraveny veškeré vztahy vznikající v 
rámci procesu realitní čiinosti. 
Pro konkrétní rozebrání jednotlivých vztahů jsem opět použila etický kodex 
společnosti M&M reality holding a.s. Jejich etický kodex je sestaven v souladu se všemi 
zásadami, jak by měl kodex realitní společnosti vypadat, a dá se tak použít jako příkladný 
vzor pro tuto diplomovou práci.  
Spokojenost zákazníků by vždy měla být hlavním cílem společnosti, právě jejich 
případné doporučení či nedoporučení totiž může být klíčové pro úspěšné fungování firmy. 
Mnohdy jedna jediná negativní reakce může odradit případného klienta, i když zkušenosti 
ostatních klientů se společností jsou pozitivní. 
,,Základem všech smluvních vztahů a komunikace se zákazníky je poctivost, čestnost, 
korektnost, profesionalita, respekt a zdvořilost.“9 
Společnost by v zásadě vždy měla dbát na splnění všech požadavků a přání klienta ve 
smyslu hesla ,,Náš zákazník, náš pán”, a jednat s ním vždy podle etických zásad. Klient by 
                                                 
9
 Etický kodex společnosti M&M reality holding a.s. [online]. 2014. [cit. 2014-03-21]. Dostupné 
z: <http://www.mmreality.cz/cs/eticky-kodex/>. 
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měl být také vždy seznámen se všemi skutečnostmi a okolnostmi, které mají co dočinění s 
obchodem. Nikdy by mu neměly být zatajeny žádné překážky, ať už stávající nebo ty, které 
mohou v průběhu obchodu či po něm nastat. Tím může být myšleno úmyslné zatajení 
špatného či uvedeným informacím neodpovídajícího stavu nemovitosti apod., což se bohužel 
v praxi objevuje poměrně často. Klient by měl mít dostatek času na seznámení se a 
prostudování všech smluvních dokumentů, které uzavírá s danou společností, aby  později 
nedocházelo k situacím, kdy se klient odvolává na neznalost obsahu dokumentu který 
podepsal.  Samozřejmostí by mělo být i jednání v souladu se všemi platnými zákony České 
republiky. 
,,Spolupracující makléři jsou základním kamenem fungování a úspěchu společnosti, 
její vizitkou a důležitým můstkem vůči širokému okolí.”9  
Jinými slovy makléři jsou ,,tváří” každé realitní společnosti, reprezentují ji a pokud 
svou práci odvádí kvalitně a profesionálně, společnost jej na základě předem stanovených 
smluvních podmínek náležitě odmění. Aby makléři odváděli dobrou práci, uměli jednat s 
klienty, měli široké povědomí o realitním trhu a jeho fungování a tím přinášeli firmě zisk, 
měla by pro ně firma nabízet vzdělávací programy a školení, pravidelné porady a 
bezkonfliktní pracovní prostředí. Velice důležité je také, aby obě strany uměly naslouchat 
potřebám té druhé, a aby byly ochotny konzultovat a řešit nastalé problémy. Obě strany, tzn. 
zaměstnanci a vedení společnosti, by si také měly být vědomy toho, že  jakýkoli negativní 
počin jedné negativně ovlivní i tu druhou. 
,,Úzce navázaná spolupráce se společnostmi zasahujícími svou činností do realitního 
oboru je důležitou konkurenční výhodou na současném realitním trhu.”9 
Jinými slovy pro realitní kancelář je velice výhodné spolupracovat i se společnostmi, 
díky nimž realitní obchod proběhne v rámci jedné spolupráce, což je samozřejmě lákavější 
také pro klienta. Takovými společnostmi mohou být např. hypoteční a pojišťovací 
společnosti, které klientovi v rámci obchodu se spoupracující realitní kanceláří mohou 
nabídnout zajímavé úroky či ceny v rámci hypoték a pojištění a učinit tak celou transakci 
výhodnou a pro klienta lákavou. Každá společnost by si měla uvědomit, že vztahy s okolím 
firmy, tedy především s rodinnými příslušníky zaměstnanců i zákazníků, s bankami, s úřady a 
                                                 
9
 Etický kodex společnosti M&M reality holding a.s. [online]. 2014. [cit. 2014-03-21]. Dostupné 
z: <http://www.mmreality.cz/cs/eticky-kodex/>. 
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vzdělávacími institucemi, jsou neméně důležité pro úspěšné fungování, prosperitu a dobrou 
pověst. Základem fungování takových vztahů by pak ovšem mělo být transparentní jednání a 
slušné a lidské chování. 
,,Významnost médií a dalších informačních kanálů v současném světě by si společnost 
měla zcela uvědomit.“9 
Média jsou v současné moderní době významným sdělovacím prostředkem, který  
podstatně ovlivňuje názory veřejnosti, ať už v pozitivním či negativním pohledu na problémy, 
kterým se věnuje. Myslím si ale, že na rozdíl od jiných odvětví, v tom realitním určitě neplatí, 
že negativní reklama je také reklama. Při takové konkurenci a možnostech, které klient má při 
volbě té nejvhodnější kanceláře, může jedna negativní recenze či článek v novinách, televizi 
nebo na internetu, rozhodnout o ztrátě důvěry, a tedy i případné zakázky.  
Přestože se etické kodexy mohou vzájemně více či méně lišit, každý z nich musí 
respektovat pevně stanovené zainteresované skupiny, které mají vliv na činnost společnosti. 
Zároveň by měl být kodex individualizovaný a přizpůsobený požadavkům konkrétního 
subjektu. Obsah každého kodexu by se však měl určitě věnovat výše rozebraným oblastem, 
alespoň minimálně, lépe však ve zvláštních odstavcích. Při studiu konkrétních etických 
kodexů českých realitních kanceláří jsem vesměs narazila na podrobný model zpracování 
výše zmíněných oblastí, našly se však výjimky, a to většinou u menších, popřípadě méně 
mediálně známých kanceláří. Stále však platí, že etický kodex by měl poskytnout členům 
podniku, respektive jeho zaměstnancům, zásady a jakýsi návod k správnému řešení 
konkrétních situací a vztahů, které mohou být eticky komplikované. Zároveň by měl dávat 
najevo, že etické jednání, které podnik očekává od zaměstnanců, mohou naopak zaměstnanci 
očekávat i od podniku, a to bez rozdílu postavení zaměstnance ve firmě. 
 
 
 
 
 
                                                 
9
 Etický kodex společnosti M&M reality holding a.s. [online]. 2014. [cit. 2014-03-21]. Dostupné z: 
<http://www.mmreality.cz/cs/eticky-kodex/>. 
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3  ETIKA V REALITNÍ ČINNOSTI 
 
V této kapitole je podrobněji rozebráno téma etiky v podnikání, konkrétně pak v 
realitní činnosti. Jednou z nejznámějších definic podnikání je, že je to ,,soustavná činnost 
realizovaná samostatně podnikatelem vlastním jménem a na vlastní odpovědnost za účelem 
dosažení zisku.“10 Stejně tak je i známý fakt, že je to jeden z hlavních činitelů v tržní 
ekonomice. Vztah mezi podnikáním a etikou můžeme chápat jako užší vztah, tedy týkající se 
firmy, nebo širší tzv. trojvztah podnikání, společnosti a státu. V případě širšího pojetí jde pak 
zejména o tři základní principy etiky, a to respektování lidských práv, rovnost příležitostí a 
solidarita občanů. Těmto principům by pak měla být ve společnosti podřízena v zásadě i 
morálka, jejíž součástí by měla být v rámci podnikání především důvěra, svobodná volba, 
osobní odpovědnost a transparentnost tržního systému. V případě užšího pojetí vztahu mezi 
podnikáním a etikou, tedy týkajícího se firmy, se jedná především o veškeré vztahy v rámci 
působení firmy. Pro shrnutí se jedná o vztahy k zaměstnancům, kde sou nejzásadnějšími 
otázkami osobnostní práva, nediskriminace, spravedlivá odměna, právo na informace a v 
neposlední řadě také spoluúčast při rozhodování. Vztahy vůči spotřebitelům jsou v rámci 
vztahu podnikání a etiky zmiňovány především kvůli možnosti reklamy, odpovědnosti za 
nabízený produkt, tedy nemovitost, případné úplatky zákazníkům aj. Zásadní je také 
poskytování pravdivých informací o hospodaření, což významně ovlivňuje vztahy 
zaměstnanců vůči majitelům a investorům. V rámci etiky v podnikání zastoupeného realitní 
činností musí být zmíněny i zásady dodržování pravidel hospodářské soutěže a získávání 
klientů i informací legální cestou. V neposlední řadě je podstatný vztah podnikatelského 
subjektu vůči státu, kde je zásadní především daňový přístup, účetnictví a dodržování státem 
stanovených předpisů.[6] 
Mezi zájmy jednotlivých skupin účastníků podnikání vznikají samozřejmě etické 
problémy. Vychází to i z řady teorií hovořících o „sobeckosti“ v prosazování vlastních zájmů. 
Aby se takovým problémům předcházelo, případně se zdárně daly řešit, měla by firma mít 
                                                 
10
 SEKNIČKA, P. a kol. Úvod do hospodářské etiky. 1. vydání. Praha, CODEX Bohemia, s.r.o., 
1997. 192 s. ISBN 80-85963-40-X. 
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jakýsi záměr či strategii, která spočívá na hodnotách firmy a vychází z určitých pravidel. Je 
proto nezbytné, aby se firmy neustále věnovaly otázce etiky, nikoli pouze jednorázově, aby 
tak byly schopné kontinuálně hodnotit jejich správné fungování. 
Abychom mohli aplikovat etiku konkrétně do realitního prostředí a podnikání, měli 
bychom se nejdřív seznámit s pojmem ,,realitní činnost”. 
Realitní činnost je v Nařízení vlády č. 469/2000 Sb. (bod 91 z volných činností) 
definována jako: ,,Nákup nemovitostí za účelem jejich dalšího prodeje a prodej, 
zprostředkování nákupu, prodeje a pronájmu nemovitostí, bytů a nebytových prostor. 
Pronájem nemovitostí, bytu a nebytových prostor, pokud jsou pronajímatelem poskytovány 
jiné než základní služby zajišťující řádný provoz těchto prostor.”11 
Etika v realitní činnosti, stejně jako v každé jiné činnosti, je poměrně citlivé téma, 
které je třeba uchopit za ten správný konec a aplikovat do procesu fungování realitních 
kanceláří tak, aby výsledky byly viditelné nejen pro samotnou kancelář a její zaměstnance, 
ale především pak i pro okolí, tedy klienty. V současné době se spousta poctivých realitních 
kanceláří snaží zvýšit renomé a pověst celé realitní činnosti zaváděním zásadnějších etických 
principů, jejich viditelným dodržováním a prosazováním, a poukázat na neeticky jednající 
společnosti ve snaze je vyčlenit z působení v rámci realitní činnosti. Vzhledem k obrovskému 
množství realitních kanceláří působících v České republice a téměř nulové opoře v legislativě 
je to ovšem ,,běh na dlouhou trať“. 
 
3.1 ASOCIACE REALITNÍCH KANCELÁŘÍ A JEJÍ VLIV NA ETIKU 
V REALITNÍ ČINNOSTI 
 
,,Asociace realitních kanceláří České republiky je největší profesní sdružení 
odborníků, obchodníků a dalších profesionálů působících na trhu s nemovitostmi v České 
republice.”12  
Asociace realitních kanceláří České republiky (dále jen ,,ARK ČR”) byla založena v 
roce 1991 jako občanské sdružení s pomocí několika realitních kanceláří s místem působení 
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 Nařízení vlády č. 469/2000 Sb. 
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 O ARKČR. [online]. 2009. [cit. 2014-03-14]. Dostupné z: <http://www.arkcr.cz/?c_id=1>. 
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na různých místech v České republice. V dnešní době se počet členů v podobě realitních 
kanceláří pohybuje kolem 200 z celé republiky. Adresa sídla: Na Chodovci 2880/3, 140 00 
Praha 4. Vzhledem k tomu, že je členem mezinárodní federace, je považována za jednu z 
klíčových sdružení zavádějících etické principy a etické chování. Prvotní důvody, které vedly 
původní členy k založení ARK ČR, byly především vedeny snahou sloučit podnikatele 
zabývající se stejnou profesí se stejným zájmem prosazovat a ochraňovat zájmy realitních 
kanceláří pomocí etických postupů a zásad, a to zejména ve smyslu legislativním.  Chtěli 
vytvořit sdružení, které by svou činností postupně získávalo autoritu a zvyšovalo povědomí v 
rámci ČR, včetně potřebných kontaktů na obdobné organizace v zahraničí. V neposlední řadě 
chtěli nabídnout možnost průběžně se vzdělávat v oborech souvisejících s oblastí 
nemovitostí.[20] 
Jedním z nejprosazovanějších a nejprioritnějších cílů ARK ČR je vypracování a 
schválení právních předpisů upravujících realitní činnost. Tím je myšlen především zákon o 
činnosti realitních kanceláří a návrh novely zákona o živnostenském podnikání. Konkrétní 
znění návrhu zákonů není veřejně dostupné, vesměs by ale v požadavcích a podmínkách pro 
vstup na realitní trh mělo být uzákoněno, že každý žadatel musí prokázat profesní způsobilost 
a morální bezúhonnost. To ve své podstatě znamená, že sdružení se snaží prosadit zavedení 
licencí v realitní činnosti, což by mohlo být východisko ke zlepšení situace na realitním trhu 
nejen z hlediska obchodního, ale především pak z hlediska etického. 
ARK ČR však není jediné sdružení, které se objevuje v souvislosti s realitním 
podnikáním. Na českém trhu vzniká spousta organizací, které mají vesměs stejné či podobné 
cíle jako ARK ČR, nicméně chtějí mít vlastní zodpovědnost a vlastní členy. Dalo by se však 
říci, že spousta takových sdružení vzniká i z důvodu, že se jedná o velmi lukrativní ,,obchod”. 
Většinou je totiž podmínkou pro přijetí i povinný členský příspěvek. Domnívám se však, že je 
špatně zakládat taková sdružení jen z důvodu výnosného byznysu, tím jde pak stranou 
původní záměr zvýšení profesionality realitních kanceláří i makléřů, zvýšení a hlavně 
dodržování etického chování a principů a v neposlední řadě to pak bohužel přináší špatné 
mínění veřejnosti, ale i makléřů samotných o smyslu a působení takových sdružení. 
Na informačním webu ARK ČR je zpřístupněna tisková zpráva, která shrnuje přistupy 
ARK ČR k jiným sdružením a ke své vlastní činnosti. Její doslovnou citaci uvádím v 
následujícím odstavci: 
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,,V souvislosti s ohlášeným založením nového profesního sdružení realitních kanceláří 
můžete používat následující citace: ,,Asociace realitních kanceláří České republiky vítá 
každou snahu o zlepšení podmínek na realitním trhu. Založení dalšího sdružení však vidíme 
jako zbytečné tříštění sil,” ,,Nevím, co konkrétně vede zakladatele k ustanovení nového 
sdružení. Pokud mají cíle obdobné s cíli ARK ČR, pak bych chtěl upozornit, že ARK ČR je na 
trhu 19 let a je otevřena všem slušným, profesionálním realitním kancelářím. Nezáleží přitom, 
zda se jedná o malé či velké subjekty. Pokud mají cíle odlišné, pak mě opravdu zajímá, jaké 
asi tak mohou být.”13  
Tisková zpráva poukazuje na důvody, proč taková soukromá sdružení vznikají a co lze 
od nich očekávat. Vezmeme-li v úvahu povinný členský příspěvek a další příjmy sdružení, je 
otázkou, zda je vůči členům přijatá hodnota odpovídající. Z takového pohledu by se potom 
jednalo opravdu o lukrativní obchod, což odporuje původním zájmům a důvodům pro 
založení sdružení, neboť to by ze své povahy nemělo být založeno za účelem podnikání. 
Otázkou také zůstává, zda ze strany ARK ČR nejde při snaze o omezení vzniku jiných 
soukromých sdružení pouze o ochranu trhu pro své vlastní zájmy a ne o ochranu spotřebitele 
a pověsti realitních kanceláří a realitní činnosti jako takové. Zcela jistě je však podnětnou 
otázkou k zamyšlení, proč se nově vznikající sdružení, pakliže, jak sami uvádí, jsou jejich cíle 
nanejvýš etické a se záměrem vytvořit silnou základnu eticky fungujících realitních kanceláří, 
nespojí raději s ARK ČR a nerozšíří tak její silnou základnu, než aby vytvářela více malých 
základen, které svým působením spíše nahrávají rozkvětu neetického chování, namísto jeho 
potlačení.  
Dle mého názoru je důležité, aby členství ve sdružení bylo dobrovolné a nikoli 
povinné. Domnívám se totiž, že je zcela proti podmínkám volného trhu snažit se v občanech 
vyvolat dojem, že pouze člen jejich sdružení je ten jediný vhodný profesionál a nikdo jiný, i 
když je to např. realitní makléř s dlouholetou úspěšnou praxí. Možnost volby v případě 
uhrazení poplatku za členství ve sdružení či asociaci také prokazuje, že tato činnost není 
prováděna za účelem zisku, ale za účelem prosazování etického jednání v realitní činnosti. 
 
                                                 
13
 Tiskové zprávy. [online]. 2009. [cit. 2014-03-12]. Dostupné z: 
<http://www.arkcr.cz/?c_id=1097>. 
 30 
 
 
 
 
 
3.2 ZNAKY ETICKY SOLIDNÍ REALITNÍ KANCELÁŘE 
 
V hojném množství se začaly realitní kanceláře objevovat na českém trhu se vznikem 
soukromého podnikání. Bez znalostí, bez potřebného vzdělání, pouze s vidinou vydělaných 
peněz a s živnostenským listem v kapse. Abych ale nekřivdila všem, našlo, a zcela jistě se i v 
dnešní době najde, spousta fundovaných kanceláří, které svou práci odvádějí ve jménu 
etických zásad a proklientského jednání, a ukazují tak realitní trh v lepším světle, než je 
mnohdy ukazován. 
Zásadním problémem je především to, že realitní činnost v České republice není 
prakticky nijak legislativně regulována a může ji tak provozovat s lehkou nadsázkou v 
podstatě kdokoli, kdo investuje nevelkou částku do živnostenského listu. Výsledkem je tak 
obrovské množství realitních makléřů a realitních kanceláří. Žádnou zárukou už tak bohužel 
není ani členství v Asociaci realitních kanceláří ČR.  
Pro lepší orientaci v realitní džungli je dobré si uvědomit několik znaků, které nám 
naznačí, zda je daná realitní kancelář solidní a hodna naší důvěry. Důležitým znakem je 
místo, kde má kancelář sídlo. Tento znak není vše vypovídající, ovšem firma s ,,dobrou 
adresou” vždy zní i vypadá lépe, neboť je to jakási záruka silného zázemí a toho, že si díky 
svým úspěchům v podstatě může dovolit lepší, a tím pádem i dražší místo pro sídlo. Zárukou 
právní ochrany a vážného zájmu realitní kanceláře o solidní vystupování z její strany naznačí 
právní forma a výše základního kapitálu. Jedním z nejzásadnějších a vše vypovídajících 
znaků je vystupování zaměstnanců, ti jsou totiž vždy odrazem kanceláře, aneb jinými slovy 
,,jak si kancelář své lidi vychová, tak ji potom budou reprezentovat”. Žádná solidní firma 
obecně nechce, aby ji reprezentoval člověk, který se neumí chovat, nemá potřebné znalosti a 
v neposlední řadě nemá příjemný vzhled a není upravený. V rámci své činnosti by měla firma 
nabízet i právní a finanční poradenství, neboť každá dobrá realitní kancelář má svého 
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finančního experta, který klientům nabízí plný servis pro získání finančních prostředků na 
realizaci obchodu formou hypotéky. Solidní kancelář spolupracuje se všemi bankami, které 
na trhu působí. Kvalitní realitní kancelář by měla také disponovat vlastními právníky. 
Důležitým znakem je také četnost, umístění a kvalita inzerce. Každého jistě zaujme pěkný, 
viditelný, čitelný letáček s propracovanou grafikou více, než usmolený leták vytištěný na 
domácí tiskárně. S tím spolusouvisí i propracovaný marketingový plán celé realitní transakce, 
pokud totiž makléř dopředu uvede plán a postup celého prodeje, koupě či pronájmu s 
propracovanými detaily, je to jistě minimálně záruka toho, že již má s takovým prodejem 
zkušenost, má potřebné znalosti, dokáže o transakci přemýšlet a vymyslet nejlepší způsob, jak 
obchod dotáhnout do zdárného konce. Diskutovaným tématem je výše provize realitních 
kanceláří za jejich činnost, ta by neměla být ani přehnaně nízká, ani vysoká. Výše provize se 
vždy odvíjí od ceny nemovitosti, řádově se však jedná o 3-7% z prodejní ceny nemovitosti. V 
dnešní  moderní době jsou nedílnou součástí prezentace každé firmy funkční internetové 
stránky, které by měly obsahovat přehledně veškeré potřebné informace o společnosti, o jejím 
fungování, cílech a záměrech a v neposlední řadě recenze a reference.  Bohužel v tomto 
odvětví platí víc, než kdekoli jinde, že negativní reklama se šíří rychleji, především pak v 
době internetu, kdy není nic snadnějšího, než kamkoli do internetové diskuse napsat svůj 
názor na danou společnost či konkrétního makléře. Případnému zájemci pak pouze stačí zadat 
jméno do vyhledavače a kolikrát i jedna jediná negativní reference může rozhodnout o výběru 
či nevýběru dané firmy či makléře. Určitý obrázek o kanceláří může dát klientovi přehled 
prodaných nemovitostí za minulý rok. Ten může především naznačit, do jaké míry je realitní 
činnost hlavní činností dané společnosti. Každá solidní kancelář by měla dbát na pojištění 
rizik a měla by mít tedy uzavřenou např. Smlouvu o pojištění podnikatelských rizik nebo 
Smlouvu o pojištění odpovědnosti za škodu realitních makléřů. Rovněž by také měla mít 
reklamační řád či pravidla svého chování (etický kodex). Abychom však mohli hovořit o 
opravdu solidní realitní kanceláři, měla by být samozřejmou součástí služby v rámci realitní 
transakce i příprava dokladů a dokumentace k nemovitosti, stanovení nejlepší možné ceny a 
zajištění kompletního právního převodu nemovitosti.[17] 
Řadu lidí při představě prodeje nemovitosti napadnou dvě možnosti, buď využít 
vlastních schopností, vědomostí a známostí, či si najmout realitní kancelář pro 
zprostředkování takového obchodu. Obě možnosti mají svá pro a proti, nicméně je vždy lepší 
vužít rad, zkušeností a záštity nějaké kanceláře. Bohužel realitní kanceláře u nás nemají 
zrovna nejlepší pověst, neboť spousta lidí naletěla podvodníkům či těm, kteří tuto praxi 
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vykonávají bez jakýchkoli či s minimálními morálními a etickými zásadami a s vidinou 
získané provize, a nakonec tak přišli nejen o iluze, ale mnohdy i o spoustu času a peněz. Aby 
se předcházelo takovým nepříjemným situacím, je dobré si uvést a zapamatovat několik 
zásadních znaků, které svědčí o solidnosti dané realitní kanceláře. 
 
3.3 REALITNÍ TRH ČESKÉ REPUBLIKY Z HLEDISKA ETIKY 
 
Na úvod této kapitoly bych ráda uvedla, že vzhledem k obsáhlosti problematiky 
realitního trhu a zaměření mé diplomové práce se budu věnovat realitnímu trhu v České 
republice pouze z hlediska etického, přičemž hledisko ekonomické uvedu pouze okrajově z 
důvodu souvislostí. První, co mě napadlo při zamyšlení se nad pojmem “realitní trh v České 
republice” bylo, že je neskutečně přesycený nejrůznějšími realitními kancelářemi a 
agenturami. Poutače na realitní kanceláře, které jsou podle tučně zvýrazněných sloganů 
zaručeně ty jediné, které prodají vaši nemovitost za nejvyšší možnou cenu s minimem 
poplatků a starostí, či vám naopak nabídnou vysněné bydlení ze nejnižsí možnou cenu a s 
nejkvalitnějším servisem, jsou na každém rohu. Otevřete časopis, a rozhodně se nemusí 
jednat o tiskopis s tématikou související s realitami, a vyskočí na vás poutavá reklama s 
nabídkou realit, jedete v autě a z bilboardu se na vás vesele usmívá pan XY z “jedničky na 
trhu s realitami”, a to ani nemluvím o internetu. Neříkám, že je to špatné, jen je toho někdy 
trošku moc, a otázkou samozřejmě zůstává, co je pravdy na sloganech “zaručeně nejlevněji” a 
“zaručená jednička na trhu” a jakými postupy, metodami a hlavně jak moc eticky tyto firmy 
dosáhly svého postavení na trhu. 
Moje původní myšlenka přesycenosti realitního trhu v rámci počtu subjektů 
zabývajících se obchodem s nemovitostmi se ukázala jako opodstatněná po prostudování 
materiálů a statistik z Českého statistického úřadu a studií Transparency International 
zabývajících se tímto tématem. Právě druhá zmíněná organizace se zabývá, jak již z názvu 
vyplývá, transparentností a protikorupčním bojem. To jde samozřejmě ruku v ruce i s etikou a 
etickým chováním. V roce 2005 byly zveřejněny výsledky výzkumu, který měl zjistit, jak 
vnímají zástupci podnikatelské sféry v České republice etiku a dodržování etických zásad 
obecně v podnikání. Nejzásadnějším zjištěním bylo především to, že prostředí v ČR není 
příliš nakloněno etickému podnikání, snad i kvůli tomu, že současný stav v republice spíše 
ztěžuje možnost podnikat eticky.  Mezi důležitý patří také fakt, že prostředí soukromého 
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sektoru bylo vyhodnoceno jako etičtější než prostředí veřejného sektoru. Povzbudivě mohla 
zapůsobit informace, že celková úroveň etiky má pozitivní trend a úroveň etiky je tedy o něco 
lepší než dříve. Stále jsme však ve srovnání se zeměmi Evropské unie, které jsou vnímány 
jako eticky vyspělé, zařazeni někde uprostřed. [19] 
Pro pochopení problematiky realitního trhu v ČR je třeba podívat se na něj ne jen z 
etického, ale částečně i z ekonomického hlediska. Zhruba od roku 2008 do roku 2012 se přes 
celý svět, Českou republiku nevyjímaje, převalila tzv. realitní krize. Ta zanechala nemovitosti 
o poznání levnější, u nás se zaznamenaly poklesy cen přibližně o desetinu. I když se tato 
suma může zdát poměrně velká, procenta poklesu v ostatních sledovaných státech se mnohdy 
šplhala až k několika desítkám. Ve 3.čtvrtletí 2008 dosáhly cenového vrcholu starší byty, v 
1.čtvrtletí 2009 pak nové byty. Po tomto období však nastal pád, který způsobil celkový 
pokles cen bytů až 9,1%. Pokles se však lišil pro nové i staré byty, a jiná procenta byla i v 
závislosti na regionu. Již v roce 2008 zaznamenávaly realitní kanceláře u některých 
nemovitostí výrazné cenové propady. „V druhé polovině a především v závěru roku 
2008 jsme zaznamenali markantní pokles cen nemovitostí. Jednalo se především o byty, které 
v extrémních případech zlevnily až o 20 % během půl roku,“14 uváděl v lednu 2009 Michal 
Pitucha, vykonný ředitel Realitní kanceláře Sting. I když se situace mohla zdát v období krize 
i následně po ní nepříznivá, mezi odborníky panuje mírný optimismus. Trh s nemovitostmi v 
ČR by měl v letech 2014 a 2015 ovlivnit výrazný trend, a to je růst, respektive stabilizace 
ekonomiky a trhu. Očekává se i výrazné zastoupení nových investorů, ať už domácích 
privátních, tak zahraničních institucionálních. Poměrně zásadně se pak v roce 2014 a 2015 má 
projevit implementace nového Občanského zákoníku a s ní spojené dopady na praxi 
realitního trhu. Tak jako tak jistě čeká český realitní trh po letech recese oživení. [10] 
Stále se však české realitní prostředí setkává s některými nešvary, které kazí jeho 
pověst a důveryhodnost. Nejčastěji se klienti realitních kanceláří setkávají s amatérismem a 
nesolidním jednáním, které poškozuje trh a negativně ovlivňuje jeho celkovou atmosféru. 
Nejvíce je v takových situacích skloňováno slovo ,,kvalita”, a to především zprostředkovatelů 
a poradců, projektů, informací o trhu a kvalita práce a materiálu. Nejzásadnějším neduhem je 
bohužel i v době působení Transparency international nadále neetičnost a korupce.  
                                                 
14
 Ceny bytů v krizi. [online]. 2013. [cit. 2014-02-01]. Dostupné z: 
<http://www.hypoindex.cz/ceny-bytu-v-krizi-9-1/>. 
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4  NEETICKÉ CHOVÁNÍ REALITNÍCH KANCELÁŘÍ V 
RÁMCI REALITNÍ ČINNOSTI 
 
Obecně pod pojmy nekalá soutěž či neetické chování, jak již názvy samy vypovídají, 
si můžeme představit něco, co je v rozporu s dobrými mravy, poctivostí a transparentností. 
Sousloví nekalá soutěž se většinou používá jako právní pojem a je spojeno s nekalými 
praktikami v rámci podnikání. I když jdou většinou pojmy nekalá soutěž a neetické chování 
ruku v ruce, rozdíl mezi nimi přeci jen je. Nekalá soutěž může být považována za prohřešek 
proti právu, zákonům a stanovám, kdežto neetické chování je spíše porušení morálních 
hodnot a je v rozporu s dobrými mravy a slušným chováním. Především díky médiím se v 
poslední době tyto pojmy skloňují více než dříve, což má za následek nedůvěru a skeptický 
pohled na dané podnikání. Bohužel častým příkladem bývají právě nekalé praktiky realitních 
kanceláří a makléřů, kterým musí v řadě případů čelit zájemci o koupi či prodej nemovitostí.  
,,Nekalou soutěží je jednání v hospodářské soutěži nebo v hospodářském styku, které 
je v rozporu s dobrými mravy soutěže a je způsobilé přivodit újmu jiným soutěžitelům, 
spotřebitelům nebo dalším zákazníkům. Nekalá soutěž se zakazuje.”15 Za nekalou soutěž 
konkrétněji může být považována především klamavá reklama či označování zboží a služeb, 
vyvolávání nebezpečí záměny, parazitování na pověsti podniku, výrobků či služeb jiného 
soutěžitele, podplácení, zlehčování, srovnávací reklama, porušování obchodního tajemství či 
ohrožování zdraví spotřebitelů a životního prostředí. [27] 
Z výše uvedeného výčtu příkladů nekalé soutěže lze pro realitní činnost označit jako 
nejčastější především klamavou reklamu a klamavé označování zboží a služeb. Tím je pro 
účely této práce myšleno především uvádění nepravdivých či neúplných informací o nabízené 
nemovitosti, přebírání inzerátů od jiných realitních společností či inzerování nemovitosti bez 
                                                 
15
 Zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník 
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souhlasu majitele. Téměř každý z těchto příkladů by se však dal aplikovat do realitní praxe, 
což mohu prokázat i v rámci svého výzkumu v praktické části diplomové práce.  
Nekalá činnost je bohužel součástí každého podnikání, realitní činnost nevyjímaje. 
Naneštěstí běžné prohřešky jsou pro realitní kancelář většinou na základě obchodního 
zákoníku sankciovány v podobě domáhání se zdržení se nekalého jednání či pokuty, která pro 
ni neznamená výraznou hrozbu ani zatížení rozpočtu, proto ji od následného pokračování v 
neetickém jednání neodradí.  Uplatnění sakncí však vesměs závisí na iniciativě poškozených, 
tedy na tom, zda své právo obhájí u příslušných institucí. Vážnější prohřešky jsou pak 
uváděny pod hrozbou zákazu činnosti či dokonce odnětí svobody zodpovědné osoby.[27] 
V rámci realitní činnosti působí v současné době opravdu velké množství realitních 
kanceláří. Všechny vesměs prohlašují, že spokojenost klienta je pro ně na prvním místě. 
Naneštěstí velké množství kanceláří stále upřednostňuje svůj vlastní prospěch na úkor svých 
klientů. Bohužel také stále chybí nastavení přísných regulačních pravidel, která by upravovala 
realitní činnost. Také proto je právě na klientech, kteří realizují přes kancelář prodej či koupi 
nemovitosti, aby si pečlivě prostudovali jakýkoliv dokument, který s realitní kanceláří 
podepisují, neboť na pozdější reklamace již většinou není brán zřetel a klienti tak mohou 
přijít o značné finanční prostředky. To poukazuje na značnou důležitost zvýšení 
informovanosti laické veřejnosti o nekalých praktikách realitních kanceláří a tím snaze o 
bojkot jejich neetické činnosti. 
 
4.1 AKTUÁLNÍ PROBLÉMY OVLIVŇUJÍCÍ REALITNÍ ČINNOST Z 
POHLEDU ETIKY 
 
Problémy realitní činnosti v České republice jsou v poslední době stále diskutovanější 
téma, snad díky přispění médií, ve kterých se otázky nedostatečné legislativy, volného vstupu 
na trh atd. probírají velmi často. Za jeden z největších a nejčastěji medializovaných problémů 
se považuje úroveň vzdělání pracovníků realitních kanceláří, což má samozřejmě svoje 
opodstatnění. Domnívám se však, že ve skutečnosti je mnohem závažnější ten fakt, že 
nedostatečná právní úprava této podnikatelské činnosti a absence zákona upravujícího realitní 
činnost, umožňuje podnikat v této oblasti prakticky každému. Pokud by ze zákona existovala 
omezení např. z titulu odborné způsobilosti, nebyl by důvod nedůvěřovat vzdělání, 
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schopnostem a etickým úmyslům realitních makléřů. Tedy alespoň do doby, než  by se 
objevil další problém, tedy neetické obcházení zákona, jak je v naší zemi bohužel zvykem. I 
když situace s absencí upravujícího zákona se stává čím dál závažnější, dodnes nebyl žádný 
přijat, i když aktivity v tomto směru existují, především pak ze strany Asociace realitních 
kanceláří České republiky a dalších profesních sdružení a zainteresovaných realitních 
kanceláří.  
Při identifikaci hlavních problémů realitní činnosti je potřeba také zohlednit, že se na  
ni dá nahlížet z několika pohledů, resp. z hlediska různých subjektů, kterých se realitní 
transakce dotýkají. Jedním ze subjektů jsou klienti, kteří očekávají především právní jistoty, 
profesionální, odborný a etický přístup s potřebnými znalostmi a hladký průběh celého 
obchodu. Realitní kanceláře, jakožto další subjekt, přitom očekávají především možnost 
rovných a férových podmínek pro výkon odborné činnosti, podporu od státních orgánů, oporu 
v zákoně a v neposlední řadě důvěru klientů v jejich služby, ale také etické jednání 
spotřebitelů. 
Jedním ze základních problémů v rámci realitní činnosti je velmi nízka odborná 
kvalifikace, vzdělání a zkušenosti realitních makléřů. Když si uvědomíme, že v realitním 
podnikání jde mnohdy o obchody s nemovitostmi, které mají hodnotu několika milionů, je 
pochopitelné, že by bylo na místě, aby takové transakce zaštiťoval člověk, který má 
minimálně odpovídající vzdělání, kvalifikaci a zkušenosti potřebné pro takovou činnost. 
Bohužel, mnohdy ani to nestačí, neboť zprostředkovatel realitní činnosti by měl mít i důležité 
osobnostní stránky nezbytné pro tuto pozici. Mezi ně patří především serióznost, 
zodpovědnost, orientace na zákazníka a vnitřní cit pro dodržování etických a morálních 
zásad. Nejsnazší je situace, kdy se člověk s takovými předpoklady narodí, ovšem, upřímně, 
většinou je třeba charakterové vlastnosti spíše budouvat a získávat v průběhu života. Jsem 
přesvědčena, že problém nízké odborné kvalifikace úzce souvisí i s etickou stránkou věci, 
neboť pakliže by v rámci odborného vzdělávání, které by pro tento obor mělo být povinné, 
bylo i tříbení charakterových vlastností a kladení důrazu na důležitost jednání v rámci realitní 
činnosti v souladu s etickými zásadami, pak by i celé prostředí realitního trhu získalo na 
etičnosti. 
ARKČR, Realitní komora ČR a další sdružení působící v realitní činnosti, usilují o 
změnu legislativní úpravy tak, aby každý, kdo se chce stát realitním makléřem, musel 
prokázat dostatečné znalosti nejen o celé problematice realitního trhu (tzn.  z ekonomického a 
stavebního hlediska), ale především pak i o konkrétních nemovitostech, aby dobře 
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reprezentoval nejen sebe, ale i kancelář či sdružení, které zastupuje, a především pak celý 
realitní obor, jehož pověst momentálně velice strádá, právě díky neprofesionálnímu a 
neetickému přístupu některých makléřů a kanceláří. Podobná kritéria jsou ve světě naprosto 
běžná, v některých zemích EU musí zájemci o tento obor dokonce studovat státní vysokou 
školu, kde se vyučuje i předmět Etika, aby mohli poté alespoň rok vykonávat praxi a až 
následně, po složení odborných zkoušek a certifikaci, mohli začít pracovat jako makléř. [18] 
V současnosti existuje už i v České republice možnost získání vzdělání v této oblasti, 
a to formou denního či externího studia na vybraných středních a vysokých školách. Další 
možností je účast na různých rekvalifikačních kurzech, školeních apod., kde se vyučuje nejen  
schopnost obchodovat a porozumět realitnímu trhu, ale i základy etického jednání nejen v 
realitní činnosti, ale i v běžném životě. Nutno však podotknout, že veškeré vzdělávání je 
otázkou dobrovolnosti a vlastní touhy po sebezdokonalování, neboť, jak již bylo zmíněno, 
nepatří realitní vzdělání mezi povinné činnosti pro získání možnosti pracovat jako realitní 
makléř. Velký význam má vzdělávání zaměstnanců přímo ve firmách a kancelářích 
prostřednictvím interních školení, různých typů výcviků, ukázek modelových situací apod. 
Na toto téma jsem se zaměřila i při svém výzkumu, zajímalo mě, zda je samozřejmostí v 
realitních kancelářích v ČR, že nabízí možnost vzdělání pro své zaměstnance.  
V současné době neexistuje žádný právní předpis, který by upravoval výkon realitní 
činnosti, podnikat v této oblasti může v podstatě každý, komu je 18 let, je způsobilý k 
právním úkonům a je bezúhonný. Podle toho to také tak vypadá. Podle českého 
živnostenského zákona patří realitní činnost mezi živnosti volné (příloha 4 živn.zák.). Zákon 
v tomto případě vysvětluje živnost volnou jako takovou, ,,která sdružuje činnosti, které 
nevyžadují žádnou odbornou způsobilost.“16  
Když se nad touto definicí ovšem zamyslíme, její význam je v podstatě v rozporu, 
neboť  je třeba vzít v úvahu fakt, že realitní kancelář je instituce, která rozhodně nabízí 
odborné služby. Nehazarduje se zde tolik se zdravím, jako je to např. u lékařů, kteří jsou 
atakováni ze všech stran při jakémkoli profesním pochybení, a častokrát se jedná právě o to 
etické, žalobami a trestními oznámeními. Ovšem v realitní činnosti se hazarduje s penězi, 
časem a majetkem, což je také třeba chránit. Jakékoli pochybení, etické nevyjímaje, by mělo 
být řádně potrestáno pomocí opory v zákoně. 
                                                 
16
 Zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (příloha č.4) 
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Pomyslné světlo do problematiky absence legislativy v realitním podnikání by mohl 
vnést dlouze připravovaný a plánovaný Zákon o realitních kancelářích. Ten by především 
upravoval  a kontroloval vstup do profese pomocí nově zřízeného registru realitních 
zprostředkovatelů. Základním účelem tohoto kroku by pochopitelně bylo ověřování 
podmínek, které jsou zásadní při výkonu profese realitního makléře. Další důležitou součástí 
nového zákona by pak mělo být přesné vymezení základních pojmů, jako např. realitní 
makléř, realitní kancelář, a především pak jasné vysvětlení pojmu ,,zprostředkování”. 
Neméně důležitým bodem nového zákona by pak měla být úprava způsobu nakládání s 
finančními prostředky klienta, etický přístup ke klientovi a k celé realitní profesi, a přesné 
znění postupu při manipulaci s těmito prostředky. Co by jistě klienti brali jako další 
významné plus je povinnost uzavřít pojištění profesní odpovědnosti za případné škody 
vzniklé v souvislosti s výkonem realitní činnosti. Tím by se mohlo předejít k nenávratné 
ztrátě peněz klientů, ale jistě by ubylo i soudních sporů.[22] 
Z plánovaných bodů připravovaného zákona vyplývá, že je opravdu velký zájem na 
tom, aby se výrazně pročistilo české realitní prostředí, v oboru pracovali opravdu jen 
profesionálové, kteří mají potřebné znalosti, dovednosti a etické myšlení pro reprezentování 
tohoto oboru, a realitní činnost získala zpět svou pověst a renomé, jako je tomu v jiných 
zemích. Otázkou však zůstává, kdy a zda vůbec, vyjde zákon v platnost, jak dlouho potrvá, 
než dosáhne záměrů, pro které by byl vytvořen, a následně jak dlouho potrvá, než ,,české 
hlavičky” objeví skulinu ve znění zákona a celý problém vyvstane nanovo.  
 
4.2 PŘÍKLADY NEETICKÉHO JEDNÁNÍ REALITNÍCH 
KANCELÁŘÍ  
 
Pro každého, kdo zvažuje nákup či prodej nemovitosti, dříve či později dojde na 
rozhodnutí, zda využít k takové transakci služeb realitní kanceláře a makléře. Nejsnazší 
variantou je samozřejmě, pokud již má zkušenost s nějakou konkrétní kanceláří a byl s jejími 
službami spokojen. Pak zřejmě nic nebrání tomu, aby jejich služeb znovu využil a s důvěrou 
se na ni obrátil i tentokrát. Další možností je dát na doporučení známých či někoho v blízkém 
okolí. Proto je tak důležité dbát na dobrou pověst, neboť právě na principu doporučení 
mnohdy funguje spolupráce. V případě, že se člověk v takové situaci ocitne poprvé a v jeho 
okolí se nenachází nikdo, kdo by měl kladnou, či vůbec nějakou zkušenost s realitním 
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obchodem, pak většinou nezbývá nic jiného, než si tzv. vytipovat konkrétní společnost, která 
se nachází v jeho okolí a o ní si zjistit veškeré informace, které  jej přesvědčí, že právě do této 
firmy má vložit svou důvěru, majetek a peníze. Naštěstí pro klienta nebo bohužel pro realitní 
kanceláře, v dnešní době internetu není problém najít recenze a zkušenosti bývalých klientů 
dané kanceláře, a proto je opravdu důležité dbát na kladnou reklamu, neboť právě jedna 
negativní zkušenost může rozhodnout, že si nezkušený klient raději zvolí jinou kancelář. 
Dalším vhodným krokem je prověřit pár bodů, které o kanceláři mnohé napoví.  
Jak jsem již uvedla, na internetu se nachází spousta serverů zabývajících se 
zkušenostmi, a to pak především negativními zkušenostmi, s realitními kancelářemi a 
konkrétními makléři. Upřímně jsem byla celkem zděšena, jak velké procento klientů má 
negativní zkušenosti z průběhu realitních transakcí, přišlo o peníze, či zaplatilo více, než bylo 
původně uvedeno. Samozřejmě není mým cílem paušalizovat nekalé praktiky, hanit realitní 
kanceláře a jejich služby a varovat potencionální klienty před spoluprácí s realitními 
kancelářemi, jen je dobré si uvědomit rizika každého realitního obchodu a vědět, na co se 
zaměřit, na co si dát pozor, a čemu se vyvarovat, abychom ochránili svá práva a především 
pak majetek a peníze. Na následujících řádcích uvedu nekalé praktiky, se kterými jsem se ve 
svém výzkumu setkala nejčastěji, a které tak mohou nejpravděpodobněji nastat při realitní 
transakci a je tedy dobré se na ně dopředu zaměřit a snažit se jim vyvarovat. 
Mezi nejčastější neetické jednání ze strany makléře patří nepřesnost, neúplnost či 
nepravdivost uváděných informací. Poměrně často se stává, že inzerát, a co hůř mnohdy i 
smlouva, špatně označuje, co vlastně nabízí či prodává. Nestačí napsat pouze poštovní adresu 
nabízené nemovitosti, ale i její přesné označení podle údajů v katastru nemovitostí. Takovou 
nepřesnost však může napravit právě makléř při prohlídce nemovitosti. Tedy pokud nenastane 
další problém, a to ten, že makléř není připraven a nemá potřebné vědomosti a informace o 
nemovitosti. Ze své vlastní zkušenosti mohu říci, že je opravdu nepříjemné, když se na 
prohlídce poptávané nemovitosti snažíte získat co nejvíce informací, a zjistíte, že víte víc, než 
zmiňovaný ,,makléř”. V tom případě zřejmě nezbývá jiná možnost, než změnit makléře, či 
rovnou celou realitní kancelář. Při výběru nabízených nemovitostí se můžeme setkat jak s 
těmi v původním stavu, tak i s těmi po kompletní či částečné rekonstrukci. Klient by měl 
obdržet kompletní informace o veškerých stavebních změnách a především o skutečném 
stavu nemovitosti, což se často nestává a makléř zatají vlastnost nemovitosti, která by mohla 
ohrozit zájem klienta o danou nemovitost. Zrekonstruovaná nemovitost obecně vyžaduje nižší 
investice do dalšího zvelebování, ale samozřejmě je potřeba počítat s o to vyšší kupní cenou. 
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Mnoho lidí dává při koupi nemovitosti přednost právě již té zrekonstruované, bohužel se i u 
rekonstruovaného bytu mohou vyskytnout nečekané vady, které pohým okem neuvidíme. 
Každý makléř by měl před nabízením nemovitosti zjistit, v jakém je stavu či v jakém byla 
stavu před proběhlou rekonstrukcí a porovnat, zda vše co bylo zrekonstruováno je v souladu 
se špatným původním stavem. Zmiňuji toto riziko proto, že jsem se setkala s případy, kdy 
před rekonstrukcí kuchyně a koupelny v bytě byla špatná vodoinstalace, elektrické rozvody a 
starý kotel, ale po rekonstrukci o nových rozvodech a kotli nepadlo ani slovo, pouze byla 
zmíněna rekonstrukce viditelná na pohled. To si člověk potom sice koupí krásně vypadající 
nemovitost s vyšší kupní cenou a s pocitem, že už nebude muset do ničeho investovat, ale 
brzy se ukáže, že pod povrchem je všechno staré a investice na novou rekonstrukci se tak v 
podstatě zdvojnásobí. Je tedy opravdu dobré, pokud při prohlídce nemovitosti může zájemce 
nahlédnout do stavební dokumentace (pokud je k dispozici) popřípadě do revizních zpráv, 
aby se předešlo případným budoucím nepříjemným překvapením. Dalším neetickým 
jednáním jsou zatajená věcná břemena, která bývala, hlavně v minulosti, obrovským 
problémem, který si lidé při koupi nemovitosti neuvědomovali a poté na něj doplatili. Věcná 
břemena totiž v určitých rysech omezují vlastníka nemovitosti ve prospěch někoho jiného. 
Věcná břemena spojená s vlastnictvím totiž přecházejí na nového nabyvatele. To v praxi 
znamená, že jakmile se změní vlastníci nemovitosti, zůstanou věcná břemena zachována. Jistě 
každý slyšel ze zpráv o spoustě případů, kdy si člověk např. koupil dům, ale už nevěděl, že k 
němu náleží i příjezdová cesta vedoucí přes jeho pozemek, ale která patří městu. Mnohdy se 
takové spory vlečou několik let a ubírají majitelům nově nabyté nemovitosti nejen peníze, ale 
i drahocenný čas a nervy. Přitom není nic snazšího, než si ověřit na výpisu z katastru 
nemovitostí a Listu vlastnictví, zda prodej dané nemovitosti není spojen s určitými 
podmínkami. Mezi takové může patřit právě třeba povinnost umožnit sousedům používat 
příjezdovou cestu, ale třeba i povinnost nabídnout nemovitost při prodeji přednostně 
rodinným příslušníkům původního majitele (tzv. předkupní právo). Pokud ke zrušení věcného 
břemene nedojde před uzavřením kupní smlouvy, musí se povinnosti s ním spojené plně 
respektovat. Vždy před podepsáním kupní smlouvy by si měl zájemce zjistit o nemovitosti 
veškeré potřebné údaje, mezi ně patří pochopitelně i to, zda na daný byt či dům není uvalena 
exekuce či zástava. V takové situaci si kupující musí ověřit, co se s vybranou nemovitostí 
děje a následně upravit kupní smlouvu či od koupě úplně odstoupit. Zástavní právo patří, jak 
známo, mezi věcná práva a ve své podstatě to znamená, že koupí-li někdo nemovitost 
zatíženou zástavním právem, pak ručí touto nemovitostí za uhrazení zajištěného závazku. Pro 
představu to znamená, že zastaví-li někdo nemovitost za hypotéku, tak jakmile dojde k jejímu 
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splacení, dojde i k zániku zástavního práva. Ne každá nemovitost má pouze jednoho majitele. 
Například s prodejem bytu ve společném jmění manželů musí souhlasit oba. Stejně tak u 
nemovitosti, kterou vlastní několik lidí v podílovém vlastnictví, musí s prodejem souhlasit 
všichni do jednoho. Prodejce se tedy musí kupci prokázat plnou mocí od všech vlastníků, 
popřípadě musí všichni vlastníci podepsat smlouvu, jinak může hrozit novému majiteli fakt, 
že přijde o peníze i o přístřeší. Veškeré informace o vlastnictví či spoluvlastnictví nemovitosti 
je opět doporučené vyhledat v Listu vlastnictví, konkrétně tedy v části ,,A”, která dává 
veškeré informace o osobě vlastníka a vlastnických právech s nemovitostí spojených. Pro 
minimalizaci rizika ztráty peněz (např. podvodem) se doporučuje využít tzv. úschovu peněz. 
Ta probíhá přes třetí stranu, většinou notáře či advokáta, kterému by se peníze měly posílat 
vždy bezhotovostně, tedy převodem z účtu na účet. Smysl spočívá v tom, že realitní kancelář 
nemůže užívat peníze klienta na svou činnost do doby, než je transakce dokončena. Notář či 
advokát totiž poukáže první část kupní ceny z uschovaných peněz až když je smlouva 
podepsána a další část až poté, co je kupující zapsán do katastru jako vlastník. Bohužel ne 
všechny druhy úschovy jsou stejně bezpečné, většinou hodně záleží na formulaci podmínek 
pro výplatu uschovaných peněz prodávajícímu a výběru prověřeného advokáta či notáře. 
Stále je to ale bezpečnější než úschova peněz přímo v realitní kanceláři. Často jsou totiž takto 
uschované peníze evidovány na běžných účtech kanceláří a spolu s ostatními prostředky jsou 
používány pro běžný chod kanceláře. Riziko poté může nastat v případě, že bude mít kancelář 
finanční problémy a nebude schopna díky insolvenci vypořádat nároky svých klientů. [15] 
Zprostředkovatelská smlouva je smlouva, na jejímž základě se realitní kancelář zaváže 
za smluvní odměnu, jinak také provizi, obstarat na prodávanou nemovitost kupce. Na výběr 
má pak klient ze dvou typů zprostředkovatelské smlouvy, a to nevýhradní nebo výhradní 
(exkluzivní). Nevýhradní smlouva umožní klientovi spolupracovat s více kancelářemi, 
popřípadě nemovitost prodat i svépomocí. Nevýhodou nevýhradní smlouvy se však může stát, 
že jedna nemovitost je nabízena různými kancelářemi, s různými podmínkami a hlavně s 
různou cenou, a to na potencionální kupce nemusí působit zrovna seriózně. Výhradní, neboli 
exkluzivní smlouva pak znamená, jak už sám název vypovídá, že klient smlouvu podepíše 
pouze s jednou vybranou realitní kanceláří, a právě ta pak vede veškerá jednání s případnými 
zájemci a obstarává inzerci. V České republice přistupují klienti k podpisu exkluzivních 
zprostředkovatelských smluv stále velice s despektem, ovšem pokud se vybere seriózní 
realitní kancelář a smlouva je sepsána kvalitně a na dobu určitou, není k obavám důvod. Mezi 
nekalé praktiky, které se staly nešvarem poslední doby, patří používání nátlakových metod při 
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podpisech zprostředkovatelských smluv. Setkala jsem se s mnoha klienty realitních kanceláří, 
kteří si stěžují, že byli k podpisu donuceni v časové tísni, přičemž jim nebyl obsah smlouvy 
řádně vysvětlen, ani neměli možnost si smlouvu v klidu prostudovat, ať už sami či s 
advokátem. Některé společnosti dokonce používají klamavých a podvodných těchnik k 
podpisu nevypověditelné smlouvy, popř. vypověditelné, ale s vysokými sankcemi, aniž by 
museli klientovi poskytnout nějakou službu. Dle mého názoru je základem každého slušného 
obchodu, že klient by měl obdržet znění navrhované zprostředkovatelské smlouvy v předstihu 
tak, aby měl dostatek času a klidu nastudovat obsah této smlouvy, popř. vznést požadavky na 
změny či doplnění. [11] 
,,Zprostředkovatelská smlouva by měla obsahovat podrobný výčet služeb, které se 
makléř či společnost, kterou makléř zastupuje, zavazuje klientovi poskytnout.“17 
Ze znění smlouvy by také mělo být jasné a nezpochybnitelné, jaké úkony jsou v rámci 
provize hrazeny, a jaké úkony a úhrady případně zůstávají na klientovi. Pokud by se jednolo o 
prodej nemovitosi, měla by smlouva obsahovat i konečnou prodejní cenu nabízené 
nemovitosti včetně provize, aby nekale nedocházelo k navýšení prodejní ceny, což je dalším 
častým problémem a rizikem při obchodování s nemovitostmi. 
Někteří realitní makléři využívají neetických nátlakových metod v případě snahy o 
rychlé uzavření rezervační smlouvy. Nejčastěji se jedná o nepravdivé tvrzení, že má v záloze 
další vážné zájemce, kteří na něj tlačí, a on tedy bude dále jednat s tím, kdo jako první složí 
rezervační poplatek. Celkem alarmující je fakt, že někteří makléři dokonce tuto taktiku 
dotahují až do takových extrémů, že si na právě probíhající prohlídku přivedou fiktivní 
zájemce, aby podpořili ve skutečných zájemcích pocit, že je opravdu potřeba jednat rychle. 
Princip rezervační smlouvy spočívá v tom, že realitní kancelář na základě podepsání této 
smlouvy a složení zálohy přestane nabízet nemovitost jiným potencionálním zájemcům. 
Takto zaplacená záloha se pak odečítá od prodejní ceny nemovitosti. Problém ovšem může 
nastat v případě, kdy realitní kancelář má s prodejcem nemovitosti uzavřenou nevýhradní 
zprostředkovatelskou smlouvu, a ten tak třeba mezitím nemovitost již slíbil někomu jinému a 
kanceláři o tom nedal vědět. U neseriózních kanceláří pak může mít kupující velký problém 
zíksat zálohu zpět, i když ji zaplatil v podstatě za něco, co ani neměl možnost nikdy získat. V 
                                                 
17
  Etické problémy profese realitního makléře. [online]. 2013. [cit. 2014-04-13]. Dostupné z: 
<http://realitnigopa.blogspot.cz/p/semestralni-prace.html>. 
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takových případech, víc než kdy jindy, platí, že než klient cokoli podepíše a zaplatí, měl by si 
zjistit veškeré podmínky a možnosti a dobře si pročíst obsah smlouvy. [16] 
I když rizik na nás při realitních transakcí čeká víc než dost, vždy platí, že je velice 
důležitý způsob a četnost komunikace. Prodávající, kupující i realitní kancelář jsou povinni si 
oznamovat navzájem veškeré důležité informace související s transakcí, aby se předcházelo 
problémům a nejasnostem. Neméně důležité je prostudování veškerých materiálů, které klient  
s realitní kanceláří podepisuje, aby nedocházelo k pozdějším reklamacím, které stejně v tomto 
případě nemají zastání.  
5  VYMEZENÍ ZKOUMANÉHO PROBLÉMU 
 
Diplomová práce se zabývá tématem etiky v realitní činnosti. Na tuto problematiku se 
dá nahlížet z různých rovin a rozebrat ji na více oblastí, které ji zkoumají. Já jsem si pro účely 
své diplomové práce vybrala spíše rovinu lidskou a hlavním cílem mého výzkumu je zjistit na 
straně jedné, jak na etiku v realitní činnosti nahlíží klienti či potenciální klienti, a na straně 
druhé realitní kanceláře v zastoupení jejich ředitelů či samotných makléřů.  
Cílem mé diplomové práce je orientace v problematice etiky v realitní činnosti, hlavní 
výzkumná otázka je tedy zvolena  takto: 
Jak hodnotí klienti na straně jedné a realitní kanceláře na straně druhé realitní 
činnost v České republice z hlediska etiky?  
Výzkumem se tedy pokusím zjistit, jak oba soubory respondentů nahlíží na realitní 
činnost z hlediska etiky, jak je pro klienty důležitý fakt, že realitní kancelář má vypracovaný 
etický kodex, a zda se vůbec s tímto pojmem v běžném životě setkali. Na straně druhé mě 
bude zajímat, jak vnímají důležitost etického kodexu a dodržování jeho zásad realitní 
kanceláře, a zda mají představu o tom, jak vidí celou problematiku etického kodexu jejich 
klienti a veřejnost vůbec. 
Pokusím se zjistit a interpretovat, jak velké procento respondentů obou dotazníků se 
setkalo s neetickým jednáním v rámci realitní činnosti. Budu se také soustředit na konkrétní 
případy neetického jednání z praxe. 
Hlavním problémem ze strany klienta je velká nedůvěra v realitní činnost jako 
takovou, časté zkušenosti s nekalým jednáním ze strany realitní kanceláře, a malé povědomí o 
 44 
etických kodexech, různých profesních sdruženích zabývajících se realitní činností a o 
možnostech, které klient má při výběru spolupracující realitní kanceláře.  
            Hlavním problémem ze strany realitních kanceláří a makléřů je, dle mého názoru, opět 
velká nedůvěra v jejich činnost, častý neetický přístup a jednání s klientem, velice snadný 
vstup na trh a s ním tedy spojená obrovská konkurence a přehlcenost trhu, nulová legislativní 
opora činnosti a dodržování etických zásad, nedostatečné vzdělávání a s tím spojená velká 
neznalost potřebných informací. 
         
6  ZVOLENÁ METODOLOGIE ZKOUMÁNÍ A VÝZKUMNÉ 
METODY 
 
Pro předkládaný výzkum byl zvolen kvantitativní přístup zkoumání, který se s 
ohledem na vybranou problematiku a cíle výzkumu jevil jako výhodnější pro účely této práce, 
vzhledem k většímu počtu respondentů a snaze popsat a zhodnotit již existující realitu. Postup 
bude zakládán na deduktivním přístupu, tedy že z teorie vyvodím hypotézy, které budou poté 
prostřednictvím sesbíraných dat testovány a vyhodnocovány. Sesbíraná data budou 
interpretována pomocí slovních komentářů, grafů a tabulek. Jako každý způsob výzkumu, i 
tento má své klady a zápory. Mezi kladné stránky jistě patří, že v poměrně krátké době je 
možno získat větší množství dat. Naopak mezi záporné stránky kvantitativního výzkumu je 
možno řadit fakt, že interpretované výsledky mohou být vzhledem k množství respondentů 
příliš obecné, náročněji zpracovatelné a nemusí vždy odpovídat lokálním, subkulturním aj. 
zvláštnostem. 
Za nejvhodnější výzkumnou metodu pro účely této diplomové práce bylo zvoleno 
dotazování, a to formou dotazníku. Mezi hlavní výhody této formy průzkumu patří především  
celková nižší náročnost organizace sběru dat a především pak zajištění anonymity 
respondentů. Poměrně velkou nevýhodou je však nižší procento návratnosti vyplněných 
dotazníků, je téměř nemožné docílit při takové formě dotazování 100% návratnosti. Myslet 
by se však mělo i na to, aby dotazník nebyl příliš dlouhý, což by mohlo respondenty v 
průběhu vyplňování odradit. 
Výzkum jsem prováděla pomocí dvou dotazníků z důvodu získání dvou různých 
pohledů na problematiku etiky v realitní činnosti. Jednoho pohledu ze strany klienta, který 
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očekává etické jednání od makléřů a kanceláří, ale sám by se také měl chovat eticky v rámci 
spolupráce s nimi, a druhého ze strany realitních kanceláří a makléřů, od kterých se vyžaduje 
etické myšlení a jednání, ale kteří sami musí čelit neetickým způsobům a manévrům 
konkurence a klientů.  
Dotazník č.1 (pro klienta) je složen ze 14 otázek, které jsou pokládány tak, aby 
respondent jasně porozuměl, co se od něj vyžaduje a každá předchozí otázka jej svým 
způsobem připravuje na tu následující. Zároveň jsem volila i z různých typů odpovědí a 
respondenti v tomto dotazníku odpovídali na otázky otevřené i uzavřené. Celé znění 
dotazníku je uvedeno v příloze na konci této práce, otázky jsou však směřovány především na 
oblast etiky, názor na etiku v realitní činnosti a osobní zkušenosti při spolupráci s realitní 
kanceláří. Formu dotazování jsem zvolila částečně přes elektronický portál www.vyplnto.cz, 
díky kterému jsem měla možnost získat velký počet respondentů z různých částí republiky 
pomocí šíření odkazu přes sociální sítě. Dotazování přes elektronický portál trvalo 14 dní, což 
se ukázalo jako dostatečné pro získání potřebného počtu vyplněných dotazníků a pro mě 
cenných informací. Druhá forma dotazování byla pomocí tištěného papírového dotazníku, 
který jsem rozdávala známým, přátelům, ale i kolemjdoucím a nechala si jej od nich ihned na 
místě vyplnit. Díky tomu jsem rychle získala potřebné informace a zpětnou vazbu.  
Dotazník č.2 (pro realitní kanceláře a jejich zástupce) je složen z 23 otázek 
otevřených, uzavřených, ale i polouzavřených, abych získala i konkrétní odpovědi a názory a 
dala prostor vlastním myšlenkám respondentů, které se dotazník od dotazníku liší. Celé znění 
dotazníku je také uvedeno v příloze na konci této práce, otázky se však, stejně jako u 
předchozího dotazníku, věnují především etice v realitní činnosti, nekalé činnosti, realitnímu 
trhu v České republice apod. I zde jsem zvolila formu dotazování částečně přes elektronický 
dotazník pomocí portálu www.vyplnto.cz, kdy jsem poslala elektronický e-mail s průvodním 
dopisem, žádostí o vyplnění dotazníku pro účely mé diplomové práce a s odkazem na 
internetové stránky dotazníku téměř všem realitním kancelářím v České republice, abych 
rozšířila oblast výzkumu i na ostatní města a kraje a nebyla omezena pouze názorem 
respondentů v Brně. Druhý způsob dotazování byl opět tištěný papírový dotazník, který jsem 
osobně roznášela po brněnských realitních kancelářích a jejich pobočkách. V tomto případě 
jsem jim, pokud dotazník nevyplnili na místě, nechala čas na vyplnění a cca po týdnu se 
vrátila pro vyplněné dotazníky.  
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7  VYTYČENÍ HYPOTÉZ 
 
Abych mohla přejít k samotnému výzkumu, je třeba si určit hypotézy, které budu 
pomocí získaných dat zkoumat a následně potvrzovat či vyvracet. Hypotéza mi pomůže 
stanovit vztahy mezi jednotlivými součástmi teorie a predikovat možný výsledek. Vzhledem 
k tomu, že můj výzkum probíhá pomocí dvou dotazníků, rovněž i hypotézy budou stanoveny 
zvlášť ke každému dotazníku.  
 
Dotazník č.1 – pro klienty: 
Hypotéza 1 
Domnívám se, že pro většinu klientů ve věkovém rozmezí 26-35 let je etický kodex důležitý pro 
výběr realitní kanceláře. 
Hypotéza 2 
Domnívám se, že většina žen považuje realitní činnosti v České republice za etickou. 
 
Dotazník č.2 – pro realitní kanceláře:  
Hypotéza 3 
Předpokládám, že většina realitních kanceláří s 21 a více zaměstnanci má ve své firmě 
možnost anonymně upozornit na neetické jednání ze strany zaměstnanců.  
Hypotéza 4 
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Domnívám se, že většina realitních kanceláří s dobou působení na realitním trhu 8 a více let 
považuje realitní trh v České republice za neetický. 
 
Hypotézy jsem volila na základě poměrné orientace v problematice etiky realitní 
činnosti díky vlastním zkušenostem a znalostem získaným osobním seznámením s průběhem 
realitní transakce a prostudováním literatury v rámci sestavování diplomové práce. Zároveň 
jsou hypotézy sestavovány k jednotlivým dotazníkům dle výzkumného souboru, pro který je 
určen. 
8  CHARAKTERISTIKA ZKOUMANÉHO SOUBORU 
 
V rámci výzkumu určeného pro diplomovou práci jsem vymezila 2 zkoumané 
soubory, pro něž jsem následně vytvořila dotazníky, které se svými otázkami zaměřují právě 
na onen zkoumaný soubor v závislosti na jeho vlastnostech, charakteristikách a možnostech. 
Dotazník č.1 je primárně určen pro klienty realitních kanceláří, nezávisle na tom, zda je klient 
bývalý, současný či potenciální. Jinými slovy, soubor respondentů pro dotazník č.1 je omezen 
pouze oblastí respondentů určených pro dotazník č.2., přičemž jediným limitem je pouze 
spodní hranice věku od 18-ti let. Respondentem dotazníku č.1 se tak stal každý, kdo otevřel 
odkaz na elektronický dotazník vyvtořený na stránce www.vyplnto.cz, který jsem rozesílala 
po sociálních sítích a pomocí e-mailu. Takto  elektronicky vyplněných dotazníků jsem získala 
76. Nemám přehled o odmítnutí vyplnění, neboť elektronický dotazník byl zcela anonymní a 
po sociálních sítích nebyl odesílán adresně a nebyli oslovováni cíleně jednotliví respondenti 
zvlášť, ale hromadně. Druhá část dotazníku č.1 byla vyplněna klasickým způsobem, tedy ve 
formě tištěného papírového dotazníku. Tímto způsobem jsem oslovila 57 lidí ve svém okolí, z 
nichž 6 odmítlo dotazník vyplnit. Konečný počet vyplněných papírových dotazníků je tedy 
51. Analyzovat a interpretovat data mohu tedy z celkových 127 vyplněných dotazníků č.1.  
Respondenti dotazníku č.2 jsou primárně realitní kanceláře v zastoupení jejich 
vedoucích pracovníků. V tomto případě jsem se nejdříve rozhodla oslovit brněnské pobočky 
realitních kanceláří, které jsem většinou osobně navštívila a předala tištěnou verzi dotazníku, 
která samozřejmě obsahovala i úvodní odstavec s představením mé osoby, instrukcemi pro 
úspěšné vyplnění dotazníku a vysvětlení, k jakým účelům budou použity výsledky výzkumu. 
Bohužel v tomto případě jsem se nesetkala s velkou ochotou spolupracovat, velké množství 
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realitních kanceláří odmítlo vyplnit tištěný dotazník i přes týdenní lhůtu na vyplnění s 
odůvodněním, že se kvůli osobnímu vyzvednutí dotazníku nejedná o anonymní dotazování a s 
obavami, že by takto získaná data mohla být zneužita. Takto vyplněné dotazníky jsem získala 
pouze 3 a byla jsem tedy nucena oslovit širší oblast respondentů s možností anonymního 
vyplnění. Oslovila jsem tedy cíleně 130 realitních kanceláří z různých oblastí České 
republiky, nezávisle na velikosti kanceláře a doby působení na trhu. Těm jsem poslala e-mail 
s představením, instrukcemi k vyplnění dotazníku a vysvětlením, k jakým účelům budou 
použity výsledky výzkumu. Součástí e-mailu byl i přímý odkaz na elektronický dotazník na 
webové stránce www.vyplnto.cz a prosba o spoluúčast na zajímavém a prospěšném výzkumu. 
Z takto oslovených realitních kanceláří mi 2 odepsaly, že jsou pro ně data i přes anonymitu 
dotazníku příliš citlivá a nemohou je tak poskytovat. Po 2-týdenní lhůtě pro vyplnění jsem 
získala 49 elektronických dotazníků, celkem mohu tedy analyzovat data z 52 dotazníků č.2. 
 
V rámci dotazníku č. 1 se mého výzkumu zúčastnilo 62% žen a 38% mužů. Tento 
nepoměr může být způsoben především větším zájmem o téma etiky a vyplňování dotazníků 
vůbec ze strany žen.  
1. Pohlaví 
 
 
 
 
 
Graf č. 1 – Rozdělení respondentů podle pohlaví 
 
Dominantní zastoupení ve výzkumném souboru měly především osoby ve věkové 
kategorii 26-35 let, ty tvořily celých 67% ze všech respondentů. To může být způsobeno 
především tím, že  lidé v tomto věku ,,budují svá hnízda“ a řeší otázky týkající se bydlení, tím 
pádem mají k otázkám týkajícím se služeb realitních kanceláří aktuálně nejvíce co říci z 
vlastních zkušeností. 
2. Věk 
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Graf č. 2 – Rozdělení 
respondentů podle věku 
 
Charakteristické pro výzkumný soubor k dotazníku č.1 je také fakt, že 78% má 
zkušenosti z využitím služeb realitních kanceláří. 22% buď tyto služby nikdy nepotřebovali, 
nebo raději využili vlastních schopností pro realitní transakci. 
3. Využil/a jste někdy služeb realitní kanceláře? 
 
 
 
 
 
Graf č. 3 – Využití služeb RK 
 
Ze 78% těch, kteří již někdy využili služeb realitní kanceláře, celých 51%  
potřebovalo profesionální pomoc k nalezení či nabídnutí pronájmu, 31% ke koupi 
nemovitosti a po 9% k prodeji nemovitosti a k jiným, např. poradenským účelům. 
4. Jakou službu realitní kanceláře jste využili? 
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Graf č. 4 – Typ využité služby RK 
 
 
 
 
 
Charakteristikou pro výzkumný soubor k dotazníku č. 2 je fakt, že se skládá z 63% 
realitních kanceláří působících na trhu v časovém rozmezí od 4 do 7 let, menší zastoupení v 
19% pak mají firmy s dlouhou dobou působení na trhu 11 let a více, novější firmy jsou pak, 
stejně jako ty s dobou působení na trhu 8 až 10 let, zastoupeny v 9%.  
1. Jak dlouho působíte na realitním trhu?  
 
 
 
 
 
Graf č. 11 – Délka působení 
na realitním trhu 
 
Co se týče velikosti kanceláří zúčastněných na mém výzkumu, největší zastoupení 
36% mají firmy s počtem zaměstnanců 6 až 10. Větší kanceláře, do kterých je možno řadit 
firmy se zastoupením 16 a více zaměstnanců, jsou zastoupeny v poměru 28% 16 až 20 
zaměstnanců a 18% 21 a více zaměstnanců. Mého průzkumu se nezúčastnila žádná společnost  
s počtem zaměstnanců 1 až 5, což hodnotím spíše kladně, neboť více zaměstnanců dokazuje 
větší prosperitu, ožnosti a zkušenosti, které ve svém výzkumu uvítám.  
2. Kolik zaměstnanců/makléřů působí ve Vaší kanceláři v současné době?  
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Graf č. 12 – Počet zaměstnanců  
 
 
 
9  INTERPRETACE ZKOUMANÝCH DAT 
 
Výsledky dotazníkového výzkumu pro účely své diplomové práce interpretuji na 
následujících stránkách pomocí grafů s procentuálním zobrazením, tabulek a slovního 
komentáře ke každé otázce zvlášť.  
 
Dotazník č.1 – pro klienty 
5. Jak jste postupoval/a při výběru realitní kanceláře? 
 
 
 
 
 
Graf č. 5 – Postup při výběru RK 
Oproti mému předpokladu, že si lidé vybírají spoupracující nemovitost na základě 
předchozích zkušeností, se ukázalo, že raději volí RK na základě momentální nabídky. Jinými 
slovy, nejdříve hledám nemovitost, až následně RK namísto oslovení RK s poptávkou. 
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6. Uveďte prosím pozitivní zkušenosti ze spolupráce s realitní kanceláří:  
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 1 – Pozitivní zkušenosti ze spolupráce s RK 
Pozitivní zkušenosti 
10% Bezproblémová komunikace, balíček vše v jednom 
13% Profesionální přístup, vyřízení věcí za klienta 
20% Perfektní připravenost makléře, kvalita služeb 
8% Rychlost, pružnost 
8% Ochota a přizpůsobení se časovým možnostem klienta 
8% Proaktivita, komunikativnost, přidaná hodnota služby 
4% Vstřícný přístup realitní makléřky, snaha o co nejrychlejší pronájem, přípravenost, komunikace 
4% Bezproblémový prodej  
4% Slušnost, respektování pořadí zájemců bez výše a rychlosti složení zálohy 
4% Přepis veškerých smluv požadavků, vyřízení potřebných dokumentů  
 
Otázku č. 6 jsem zvolila jako otevřenou, abych dala prostor vlastním názorům a 
myšlenkám respondentů. Zde odpovídali pouze ti, jež u otázky č.3 odpověděli Ano. V tabulce 
uvádím shrnutí všech odpovědí, nejčastější pozitivní zkušeností však bezpochyby byla rychlá 
a bezproblémová komunikace, kvalita a připravenost služeb a profesionální jednání ze strany 
makléře. Celých 17% respondentů uvedlo, že si ze spolupráce s RK žádnou pozitivní 
zkušenost neodneslo. 
 
7. Uveďte prosím negativní zkušenosti ze spolupráce s realitní kanceláří:  
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
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Tab. č. 2 – Negativní zkušenosti ze spolupráce s RK 
Negativní zkušenosti 
25% Problémy s makléřem – nedochvilnost, arogance, nepřipravenost, nezájem, neslušné jednání 
11% Zatajování nedostatků nemovitosti, smlouva nebyla připravena na míru 
8% Neznalost nabízeného objektu, extrémní superlativy ohledně nemovitosti nízké kvality 
4%Inzerát uváděl 2-pokojový byt k pronájmu, vyklubal se z něj ale pouze 1-pokojový 
8% Nátlak – berte teď nebo nechte být, špatně sestavená smlouva 
4%Vyšší marže za zprostředkování 
4%Prodej bez vědomí majitele 
4%Chybné a neúplné informace o nemovitostech, časový nátlak  
4%Neochota návštěvy a naprostá neochota při zájmu o druhou prohlídku  
 
Stejně jako předchozí, i tato otázka byla zvolena jako otevřená a odpovídali na ni 
pouze ti, kteří již využili služeb realitní kanceláře. Poměrně alarmující je fakt, že pouze 28% 
respondentů uvedlo spolupráci s RK jako bezproblémovou a neodneslo si z ní žádnou 
negativní zkušenost. Naopak celých 72% uvádělo nejčastěji inzerování a uvádění 
nepravdivých nebo neúplných informací o nabízené nemovitosti, nepřipravenost a 
neprofesionalitu makléře a přílišný nátlak nebo naopak nezájem ze strany kanceláře.  
 
8. Je pro Vás při výběru realitní kanceláře důležité, zda je členem Asociace realitních 
kanceláří ČR? 
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Graf č. 6 – Důležitost členství v ARKČR 
U této otázky mě zajímalo, jak velké je povědomí veřejnosti o působení ARKČR ve 
světě realit, popřípadě jak důležité je členství vybrané realitní kanceláře v této asociaci. Zde 
již odpovídali všichni bez rozdílu odpovědi na otázku č.3. Naneštěstí se ukázalo, že 41% 
respondentů nikdy o ARKČR neslyšelo, a tudíž nemůže zohlednit členství vybrané RK v této 
asociaci. Ze zbylých odpovědí se pak o pomyslné druhé místo dělí odpovědi Spíše ano a 
Spíše ne a stejný podíl 9% odpovědí získaly zbylé možnosti. Dle mého názoru je nízké 
povědomí veřejnosti o ARKČR způsobeno téměř nulovou propagací a v běžném životě se tak 
člověk téměř nemá možnost o asociaci dozvědět, pokud se o ni sám nezajímá.  
 
 
 
 
 
 
9. Je pro Vás při výběru 
realitní kanceláře důležité, 
aby měla etický kodex? 
 
 
 
 
 
 
Graf č. 7 – Důležitost vlastnění etického kodexu 
Na rozdíl od ARKČR, etický kodex je evidentně pro veřejnost známější pojem, neboť 
pouze 19% o něm nikdy neslyšelo. Pozitivní je, že 63% respondentů zohledňuje přítomnost 
etického kodexu v dané kanceláří na škále od spíše důležité až po rozhodující kritérium. 
Poukazuje to na důvěru v dodržování etických zásad a etického kodexu samotného.  
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10.Jaká jsou Vaše hlavní kritéria pro výběr realitní kanceláře? 
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 3 – Kritéria pro výběr RK 
Kritéria pro výběr RK 
8% Korektnost jednání 
8% Individuální přístup makléře 
4% Cenová politika, výše provize 
4% Transparentnost jednání 
4% Ochota, spolehlivost 
26% Kvalitní reference, předchozí zkušenosti a doporučení 
15% Kvalita a kvantita nabízených nemovitostí a služeb 
4% Rychlost domluvy  
10% Aktuální nabídka nemovitostí 
15% Etický kodex a členství v ARKČR 
V drtivé většině se jako odpověď na tuto otevřenou otázku, dávající respondentovi 
prostor pro vlastní vyjádření názoru, objevovala jako zásadní kritérium pro výběr realitní 
kanceláře dobrá pověst a doporučení, pozitivní internetové i osobní reference a recenze, a 
kvalita i kvantita nabízených nemovitostí a služeb. V menším zastoupení se potom v 
odpovědích objevovala spolehlivost, výše provize, proklientské jednání a etický kodex a 
členství v ARKČR. Ve 2% respondenti uvedli, že nemají žádná kritéria pro výběr RK. Dle 
mého názoru to však není zcela objektivní odpověď a přisuzovala bych ji spíše neochotě k 
vyplnění otevřené otázky. 
 
11.Jaký máte názor na realitní trh v ČR z hlediska dodržování etických zásad? 
 56 
 
 
 
 
 
 
Graf č. 8 – Realitní trh v 
ČR z hlediska etiky 
Odpovědi na tuto otázku mě mimořádně zajímaly, protože jsem se na začátku psaní 
mé diplomové práce nedokázala přiklonit ani na jednu stranu pomyslných vah. Evidentně i 
veřejnost je rozdělena na dvě zhruba stejné části, které se přiklání buď k názoru etického 
realitního trhu nebo naopak neetického. 38% považuje český trh za rozhodně či spíše etický, 
40% jej vidí jako spíše, dokonce i rozhodně neetický, v poměrech znázorněných procentuálně 
v grafu. 22% se pak nedokázalo přiklonit ani k jednomu názoru a volilo odpověď Nevím. 
 
 
 
 
 
12.Využili byste při prodeji/koupi/pronájmu nemovitosti služeb realitní kanceláře nebo 
byste jednali tzv. ,,na 
vlastní pěst"? 
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Graf č. 9 – Využít služby RK nebo na ,,vlastní pěst“? 
Téměř polovina respondentů by nezávisle na předchozích zkušenostech odmítla využít 
služeb RK při realitní transakci. Druhá polovina by volila využití služeb RK, popřípadě by se 
rozhodla dle aktuální situace a možností. Zdůvodnění interpretuji v další otázce. 
 
13.Uveďte prosím důvody pro Vaši volbu využití služeb realitní kanceláře, jednání ,,na 
vlastní pěst“, popř. zohlednění situace. 
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 4 – Zdůvodnění odpovědi č. 12 (1. část) 
S pomocí RK Na vlastní pěst 
-Lepší přehled o nabídkách i za cenu zaplacení 
provize 
78% Nemusím platit provizi  
-Neznám realitní trh ani zákony, profesionální 
servis 
-Pokud se je člověk schopen problematice trošku 
věnovat a zorientovat se v ní (připravit smlouvy, 
jednat s katastrem atd.), může si tyto služby 
zajistit sám bez nutnosti platit provizi 
-Větší zkušenosti s nástrahami realitního trhu Myslím si, že člověk s průměrnou inteligencí 
zvládne zavolat na inzerát, jít se na nemovitost 
podívat a vyřídit si úvěr.  
-Kompletní servis  
-Znalost trhu -Nedůvěra v RK, nespolehlivost RK 
-Databáze možných zájemců -Při řešení na vlastní pěst jsem vždy pánem 
situace 
-Větší možnost propagace -Cena při koupi je většinou nižší než s pomocí 
RK 
-Profesionalita, zkušenosti, kontakty -Špatné předchozí zkušenosti 
-Bezpečí transakce -Je to sice časově náročnější, ale za lepší cenu 
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-Časová úspora, právní stránka věci -Neprofesionalita, když už platím realitvně 
vysokou částku, očekává slušné jednání, kterého 
se mi bohužel v minulosti nedostalo 
-Mohu se spolehnout na jejich zkušenosti, znalost 
občanského zákoníku, přípravy smluv a vkladu do 
katastru nemovitostí 
-Je to sice časově náročnější, ale za lepší cenu 
 -Velké náklady, vše lze sepsat u kvalitního 
právního zástupce 
 
Téměř 80% těch, kteří volili možnost realizace realitní transakce ,,na vlastní pěst“, 
uvedlo jako důvod svého rozhodnutí to, že nemusí platit provizi za zprostředkování. Poměrně 
mě to překvapilo, snad i zarazilo, přece za každou službu se dnes musí platit, obzvlášť pokud 
se jedná o časovou úsporu a právní servis a služby. Na druhou stranu uznávám vysvětlení, že 
např. při zprostředkování pronájmu není administrativa s ním spojená náročná natolik, že by  
člověk při troše vlastní iniciativy nezvládl celý proces sám, popř. s pomocí někoho 
zkušenějšího.  Naopak v případě volby využití služeb realitní kanceláře uváděli respondenti 
jako hlavní důvody úsporu času, kompletní dodávku služeb včetně právního servisu a 
administrativních záležitostí a profesionální zkušenosti a potřebné znalosti.  Další důvody 
jsou shrnuty v tabulce č. 4 a 5. 
 
 
 
 
 
Tab. č. 5 – Zdůvodnění odpovědi č. 12 (2. část) 
Záleží na situaci 
-Po nezávazné konzultaci s odborníkem a svém prozkoumání možností na trhu se můžu rozhodnout, 
ale také záleží na tom co chci, jestli prodávat či pronajímat 
-U prodeje bych volil RK, u pronájmu bych si asi vystačil sám 
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-Pro lidi, kteří nemají schopnost prezentovat veřejnosti nebo schopnost něco prodat, je lepší využít 
služby RK. Stejně tak pro lidi s nedostatkem času. Pro ostatní je vhodné alespoň ze začátku využít 
vlastních schopností a realitních serverů (nižší náklady pro prodávajícího I kupujícího, osobnější 
přístup) 
-Při prodeji nebo koupi nemovitosti bych určitě využil služeb RK. Při sjednání pronájmu je naopak 
lepší smlouvu řešit přímo s majitelem – chci osobně znát a jednat s majitelem nemovitosti a tím I 
poznat, jaký je to ,,typ” majitele, zatím se mi to vyplatilo. RK v případě pronájmu poskytne pouze 
prostor na internetu (publicitu inzerátu) a univerzální smlouvu o pronájmu. Za to si vzít 7-20 tisíc 
podle velikosti bytu je přehnané (navíc nevím, kolik platí majitel nemovitosti) 
-Různé případy potřebují různý přístup 
-Je podle mě rozhodující, na koho člověk narazí. Může být makléř, který vidí Váš záměr jen s 
ohledem na budoucí provizi. Může být makléř, který chce opravdu pomoci. Jen je otázkou, jestli tuto 
práci dělá opravdu někdo I kvůli něčemu jinému než kvůli penězům. 
 
14.Zdá se Vám průměrná provize realitních kanceláří za zprostředkovanou službu 
vysoká? 
 
 
 
 
 
Graf č. 10 – Názor na výši provize 
 
 
Z grafu je patrné, že respondenti se dělí na 2 téměř stejné části. Ta menší část 
zastoupena 43% si myslí, že provize RK za zprostředkované služby je úměrná výkonu. Ta 
druhá, větší, zastoupena 57% zastává názor, že je provize spíše nebo rozhodně vysoká. 
Navazuje to i na  předchozí odpovědi na otázku č. 13 týkající se nevole respondentů platit 
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provizi. Stejně tak  postoj populace zobrazuje i fakt, že nikdo z dotázaných nevolil  možnost 
provize spíše nebo rozhodně nízké. 
 
Dotazník č.2 – pro realitní kanceláře 
3. Vyberte prosím hlavní kritéria pro výběr a přijetí zaměstnanců: 
Graf č. 13 – Kritéria pro výběr zaměstnanců  
Z grafu je patrné, že pro zaměstnavatele v realitním oboru je s přehledem nejzásadnějším 
kritériem pro výběr vhodného zaměstnance jeho vystupování a celkový projev, s tím jde ruku 
v ruce i vzhled žadatele. Naopak pouze pro 10% je jedním ze zásadních kritérií vzdělání 
uchazeče a jeho předchozí zkušenosti mimo obor. Zkušenosti v realitním oboru jsou pak 
zásadní pro 25% zaměstnavatelů. Dokonce se ve vlastních odpovědích respondentů objevilo i 
několik názorů, že předchozí zkušenosti v oboru jsou spíše na škodu a zaměstnavatel uvítá 
raději uchazeče ,,realitním oborem nepoznamenaného“. Další respondent uvedl, že zájemce o 
práci musí být hlavně přesvědčený, že ji chce dělat. Dobrým obchodníkem, podle něj, může 
být i člověk se základním vzdělání, pokud má nějakou osobní motivaci. Další názory 
doplňovaly ty předchozí o celkový přístup žadatele a co od práce vlastně očekává. Mezi 
odpověďmi se objevila i ta, že je důležitá vlastní iniciativa a zodpovědnost, chuť pracovat, 
čestnost a pozitivní přístup. Dále pak obchodní talent a etika. 
 
Tab. č. 6 – Vlastní kritéria respondentů pro výběr zaměstnanců  
 61 
Vlastní kritéria respondentů 
-Zájemce o práci musí být hlavně přesvědčený, že tu práci chce dělat. Dobrým obchodníkem může 
být i člověk se základním vzděláním, pokud má nějakou osobní motivaci 
-Celkový dojem a přístup uchazeče, co od toho očekává 
-Vlastní iniciativa, vlastní zodpovědnost, čestnost 
-Obchodní talent a etika 
-V našem případě se jedná o poměrně složitý proces hodnocení respondenta. Používáme testy 
hodnotící předpoklady pro vykonávání pozice, nezáleží na vzdělání,nepožadujeme předchozí 
zkušenosti v oboru, spíš naopak. 
-Chuť pracovat 
 
4. Jsou součástí nástupního pohovoru do Vaší firmy testy zaměřené na odborné znalosti 
z realitního oboru? 
 
 
 
 
 
Graf č. 14 – Testy odborných 
znalostí 
 
Pouze 18 % dotázaných společností aplikuje v rámci nástupního pohovoru testy zaměřené na 
odborné znalosti z realitního oboru. Samozřejmě spoustu znalostí a informací může začínající 
makléř nabýt v průběhu svého působení formou školení a vzdělávacích programů, ovšem dle 
mého názoru by měl každý, kdo chce tuto práci dělat, mít alespoň základní povědomí ze 
stavebního, realitního i ekonomického a obchodního oboru, a to by také měl prokázat formou 
splnění vstupních testů.  
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5. Zúčastňují se Vaši zaměstnanci průběžného vzdělávání za účelem zvyšování 
odborných vědomostí a obchodních znalostí? 
 
 
 
 
 
Graf č. 15 – Průběžné vzdělávání zaměstnanců  
 
Alespoň částečným zadostiučiněním za výsledky předchozí otázky může být fakt, že 100% 
společností vzdělává a školí své zaměstnance za účelem zvyšování jejich odborných 
vědomostí a obchodních znalostí.  
 
6. Jste členem Asociace realitních kanceláří České republiky? 
 
 
 
 
 
Graf č. 16 – Členství v ARKČR 
 
Celých 64% dotázaných kanceláří je členem nějaké asociace či sdružení zabývajících se 
realitní činností, z toho 28 % je členem ARKČR. Jejich zdůvodnění je předmětem odpovědi 
na následující otázku. 
 
7. Uveďte prosím důvody, proč jste či nejste členem ARKČR: 
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Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 7 – Zdůvodnění odpovědi na otázku č. 6 
Ano Ne 
36%Záruka vzdělanosti a profesionality  -Zatím nejsme členem ARKČR, ale pracujeme na 
tom, abychom byli, především pro lepší renomé 
64% Pro lepší renomé a zlepšení jména -V současné době neexistuje v ČR profesionální a 
nezávislý orgán, který by nejen odborně zaštítil 
realitní obor, ale nemá ani oporu v legislativě 
 -Veškeré asociace, které v ČR operují, jsou 
neprofesionální a nemají exekuční pravomoci v 
případě, že se některý realitní subjekt dopustí 
podvodu nebo jinak způsobí škodu straně 
prodávající či kupující  
 -Žádné sdružení není regulováno nezávislým a 
tudíž nezaujatým orgánem 
 -Ani ARKČR ani Komora RK ani jiné profesní 
sdružení nemá mechanismus, jak by neetické či 
přímo kriminální jednání svých členů postihovala, 
či jim ukončovala členství, které by bylo 
podmínkou výkonu realitní činnosti. Vysokou 
etickou a odbornou úroveň si po celou dobu 
existence naší společnosti zajišťujeme vlastními 
či externími pracovníky 
 
 
 
 
 
 
 64 
8. Máte vypracovaný etický kodex? 
 
 
 
 
 
Graf č. 17 – Etický kodex ve společnosti 
 
Otázka etického kodexu je jedna z nejzásadnějších v rámci mého výzkumu. Musím se 
přiznat, že jsem očekávala 100% odpovědí Ano, protože dle mého názoru by etický kodex 
měl být jednou z priorit každé proaktivně smýšlející firmy. Ovšem zřejmě se v mém 
výzkumném souboru objevily i firmy, pro které etika podnikání není zásadní, nebo pro ně 
není etický kodex směrodatný a důležitý. 
 
9. Setkali jste se někdy s porušením zásad etického kodexu ve Vaší společnosti? 
 
 
 
 
 
Graf č. 18 – Porušení zásad etického kodexu 
 
Na tuto otázku odpovídali pouze ti, kteří v předchozí otázce uvedli, že mají 
vypracovaný etický kodex. Téměř polovina dotázaných firem se setkala za své existence s 
porušením zásad etického kodexu v rámci společnosti. Můžeme tento fakt vzít ovšem také z 
pozitivní stránky věci a říci, že celých 55% realitních kanceláří provozuje svou činnost bez 
porušení vnitřních zásad etického kodexu jejich zaměstnanci. 
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10. Jaký máte systém kontroly dodržování principů a zásad etického kodexu? 
Nejčastější odpovědí až v 90% na tuto otázku bylo, že společnost nemá žádný systém 
kontroly s odůvodněním, že jakékoli porušení zásad většinou vyjde na povrch samo. S tímto 
názorem se bohužel nemohu ztotožnit, právě naopak si myslím, že bez pravidelné kontroly 
dodržování zásad etického kodexu se, pokud tomu náhoda nepomůže, na takový čin nikdy 
nemusí přijít. Další odpovídali v zásadě podobně s tím, že aplikují systém kontroly pomocí 
referencí od klientů či mystery shoppingem. Také se objevil názor, že začátečníci jsou 
kontrolování při jednáních a prohlídkách zkušenějšími kolegy a celý systém z hlediska 
kontroly pak zastřešuje manažer obchodního oddělení společnosti. 
 
11. Existuje ve Vaší realitní kanceláři postih za nedodržení či porušení zásad etického 
kodexu? 
 
 
 
 
 
Graf č. 19 – Postih za porušení zásad etického kodexu 
 
Celých 18% kanceláří, které mají vypracovaný etický kodex, nemá určen žádný postih 
za nedodržení či porušení jeho zásad. Otázkou potom zůstává, jak by vedoucí pracovníci 
řešili takovou poměrně zásadní situaci, kdyby nastala. Pakliže není žádná hrozba trestu či 
postihu, není, dle mého názoru, ani příliš velká snaha či vlastní iniciativa zaměstnance o 
dodržování zásad etického kodexu. 
 
12. Jaký postih uplatňujete v případě porušení zásad etického kodexu? 
Téměř všichni, kteří aplikují ve své firmě postih za porušení zásad etického kodexu, 
odpověděli shodně, že trestem pro hříšníky je peněžní pokuta či náhrada škody, v 
závažnějším případě i ukončení smluvního vztahu či výpověď. To je, dle mého názoru, 
nejlepší řešení a hrozba, která účelně varuje zaměstnance proti prohřeškům. 
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13. Existuje ve Vaší RK 
možnost anonymně 
upozornit na neetické 
jednání?  
 
 
 
 
 
Graf č. 20 – Anonymní upozornění na neetické jednání 
Nikdo nemá v oblibě udavače, ovšem pokud vedoucímu pracovníkovi zodpovědnému 
za jednání zaměstnanců unikají podstatné informace, je třeba jej na ně upozornit. Málokdo by 
se ale dobrovolně postavil do role udavače, či snad dokonce práskače, proto mě zajímala 
otázka anonymního upozornění na neetické jednání. Pouze 18% nemá ve své firmě žádnou 
možnost anonymní stížnosti, ve zbytku je pak možné použít anonymní infolinku, schránku 
důvěry či jiný prostředek k upozornění na zaměstnance poručujícího firemní etiku.  
 
14. Je podle Vás možné ovlivnit vztahy mezi klientem a RK pomocí etického kodexu? 
 
 
 
 
 
Graf č. 21 – Ovlivnění vztahů pomocí kodexu 
 
Podle 55% dotázaných je možné ovlivnit vztahy mezi klientem a RK pomocí etického 
kodexu, 27% s tímto tvrzením nesouhlasí a 18% nedokáže tuto situaci posoudit. Můj osobní 
názor je, že vztahy mezi klientem a RK lze ovlivnit pomocí etického kodexu, pakliže je jeho 
znění směřováno na prospěch klienta a zásady jsou viditelně prosazovány a dodržovány.  
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15. Setkali jste se někdy s nekalými praktikami konkurenčních RK? 
 
 
 
 
Graf č. 22 – Zkušenosti s 
nekalými praktikami konkurence 
Téměř všechny dotázané realitní kanceláře, až na mizivých 9%, se setkaly s nekalými 
praktikami konkurenčních RK. S jakými konkrétně znázorňuji v následujícím grafu. 
 
16. Pokud Ano, uveďte prosím s jakými nekalými praktikami konkurenčních firem jste 
se setkali? 
Graf č. 23 – Příklady nekalých praktik konkurence 
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Jak je patrné z grafu, všechny dotázané RK uvedly, že se setkaly se snižováním či 
zvyšováním ceny nemovitosti bez vědomí klienta, inzercí nemovitosti bez vědomí klienta a 
nekorektním přístupem a jednáním konkurenčních realitních kanceláří. V 90% bylo potvrzeno 
uvádění falešných informací o nemovitosti či zatajování informací o nemovitosti a 
pomlouvání ze strany jiných RK. Nejméně se jako nekalá praktika používá nevrácení 
rezervačního poplatku na základě nevýhodně sepsané rezervační smlouvy 
 
17. Potýkáte se ve Vašem okolí s velkou konkurencí? 
 
 
 
 
 
Graf č. 24 – Konkurence v 
okolí 
Otázka vnímání konkurence má v dotazníku své opodstatnění z důvodu, že v 
případech větší konkurence mohou mít firmy tendenci uchýlit se k nekalým činnostem vůči 
ostatním kancelářím. Počet nemovitostí není neomezený, a pokud se na jednom místě 
sdružuje velký počet firem zabývajících se stejnou činností, jistě bojují všemi možnými 
způsoby, aby porazili konkurenci. Vzhledem k tomu, že respondenti mého výzkumu jsou ze 
všech oblastí České republiky, nejen z Prahy či Brna, otázka vnímání konkurence v okolí je 
na místě. Mé předpoklady, že většina kanceláří se ve svém okolí potýká s početnou 
konkurencí, se potvrdily v 73%. 18% velkou konkurenci nepociťuje a 9% se cítí natolik 
silných, že je konkurence nezajímá.  
 
18. Sledujete a hodnotíte spokojenost a návratnost klientů? 
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Graf č. 25 – Hodnocení spokojenosti a návratnosti klientů 
 
Hodnocení spokojenosti a návratnosti klientů je velmi důležitá zpětná vazba, díky 
které se může každá firma zlepšovat a reagovat na potřeby veřejnosti. Je proto velmi 
povzbudivé, že celých 100% tyto hodnoty sleduje a snad se podle nich i posouvá dále.  
 
19. Mysíte si, že je pro klienta důležitým kritériem při výběru RK existence etického 
kodexu ve firmě? 
 
 
 
 
 
Graf č. 26 – Důležitost etického kodexu pro klienta 
Mým záměrem bylo zjistit, jak se setkávají či rozcházejí názory klientů a realitních 
kanceláří na důležitost etického kodexu. 64% kanceláří si myslí, že je pro klienta etický 
kodex důležitý. Z dotazníku č.1 jsem převzala informaci, že pro 63% klientů je důležitým 
kritériem etický kodex ve firmě. Z toho tedy vyplývá, že realitní kanceláře mají povědomí o 
smýšlení klienta a uvědomují si, že je pro něj etický kodex důležitý.  
 
20. Myslíte si, že je pro klienta důležitým kritériem při výběru RK její členství v 
Asociaci realitních kanceláří ČR? 
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Graf č. 27 – Důležitost členství v ARKČR pro klienta 
 
Tato otázka byla položena se stejným záměrem jako otázka předchozí, jen se tentokrát 
místo etického kodexu jednalo o Asociaci realitních kanceláří České republiky. 82% RK si 
myslí, že pro klienta není členství v ARKČR důležitým faktorem při výběru RK. Z dotazníku 
č.1 jsem převzala informaci, že pouze pro 35%  klientů je více či méně důležité při výběru 
RK její členství v ARKČR. I v tomto případě se názory obou stran sešly a kanceláře si 
uvědomují, že víc než členství v asociaci je pro klienta podstatně důležitější etický kodex a 
dodržování jeho zásad. 
 
21. Jak hodnotíte realitní trh v České republice z hlediska etiky? 
 
 
 
 
 
 
Graf č. 28 – Realitní trh v ČR z hlediska etiky 
 
I v případě této otázky mě zajímá srovnání názoru realitních kanceláří a jejich klientů 
na realitní trh v ČR z hlediska etiky. Realitní kanceláře vidí tento trh ze 45% etický a stejně 
tak ze 45% neetický, přičemž 10% nedokáže etičnost posoudit. Názor RK se opět sešel s 
názorem klientů, neboť ti vidí realitní trh ze 38% jako etický a ze 40% jako neetický.   
 
22. Uveďte prosím příklady nejzásadnějších etických problémů realitního trhu v České 
republice: 
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 8 – Hlavní etické problémy realitního trhu v ČR 
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Hlavní problémy realitního trhu v ČR 
-Nekorektní RK, které kazí jméno jiným RK 
-Negativní pověst realitního trhu, někteří klienti mají špatné zkušenosti a tedy nechtějí už vůbec 
spolupracovat s žádnou RK 
-Majitelé nemovitostí, kteří nechápou, že by měli platit provizi oni a nikoliv zájemce o koupi či 
pronájem 
-Právní legislativa, která by upravovala zákon o zprostředkovatelích prodeje a pronájmu nemovitostí 
-Neetické, arogantní a amatérské chování makléřů jistých realitních společností, které makléře vybízí 
k nekalým praktikám 
-Největší problém vidím v tom, že práci makléře, jinak také zprostředkovatele, může bohužel dělat 
každý 
-Nedůvěra veřejnosti v realitní podnikání 
-Největším problémem je, že se v tomto oboru pohybuje spousta finančně motivovaných lidí, kteří 
nechápou, že se jedná o poskytování kvalitní služby klientovi 
-Makléři nejsou odborně vzděláni a nejde jim o klienta a samotnou službu, ale jen o zisk 
 
Hlavní problémy realitního trhu dle názorů dotázaných RK jsem shrnula do tabulky č. 8. 
Zmíněné problémy se ve více či méně shodném znění objevovaly u většiny respondentů. V 
podstatě se jedná o problémy, které jsem zmínila i v teoretické části této diplomové práce. 
 
23.Uveďte prosím, co by dle Vašeho názoru z hlediska etiky zlepšilo situaci na realitním 
trhu v České republice:  
Instrukce pro vyplnění: Při vepisování vlastní odpovědi buďte prosím struční, ale 
přitom co nejkonkrétnější. Rozsah odpovědi není omezen. 
Tab. č. 9 – Návrhy na zlepšení situace na realitním trhu v ČR z hlediska etiky 
Návrhy na zlepšení situace realitního trhu v ČR 
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-Zákon o zprostředkování prodeje a pronájmu nemovitostí realitním subjektem 
-Organizace, která bude profesionálně zaštiťovat realitní obor jako je tomu např.ve Velké Británii a 
jejich NAEA, ARLA, Property Ombudsman, Tenancy Deposit Scheme 
-Kultivace trhu 
-Působení v rámci poskytování kvalitních informací široké veřejnosti 
-Výhradní smlouvy 
-Zamezit volnému vstupu na trh 
-Nutnost vzdělání potřebného pro nabytí znalostí nutných pro výkon této činnosti  
-Legislativní úprava realitní činnosti  
 
V tabulce č. 9 jsem shrnula návrhy respondentů na zlepšení situace realitního trhu v České 
republice. Zodpovězení této otázky v dotazníku jsem ponechala na uvážení dotazovaného. 
Vybrala jsem 8 nejzásadnějších návrhů, které se v odpovědích opakovaly.  
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10  VYHODNOCENÍ HYPOTÉZ 
 
Na základě výsledků dotazníkového šetření jsem nyní schopna vyhodnotit předem 
stanovené hypotézy a pomocí odpovědí na otázky hypotézy verifikovat či falzifikovat.  
 
Hypotéza 1 
Domnívám se, že pro většinu klientů ve věkovém rozmezí 26-35 let je etický kodex důležitý pro 
výběr realitní kanceláře. 
Pro ověření této hypotézy byly využity údaje získané z dotazníku č. 1, konkrétně 
odpovědi na otázku č. 2 a č. 9. Z grafu č. 2 Rozdělení respondentů podle věku je patrné, že 
67% respondentů bylo v této věkové kategorii. Z tohoto výzkumného vzorku bylo 83% těch, 
kteří volili na otázku č. 9 Je pro Vás při výběru realitní kanceláře důležité, aby měla etický 
kodex odpověď Ano rozhodující, Ano důležité popř. Spíše ano. Díky těmto výsledkům mohu 
Hypotézu č.1 verifikovat. 
 
Hypotéza 2 
Domnívám se, že většina žen považuje realitní činnosti v České republice za etickou. 
Pro ověření této hypotézy byly využity údaje získané opět z dotazníku č. 1, konkrétně 
odpovědi na otázku č. 1 a č. 11. Z grafu č. 1 Rozdělení respondentů podle pohlaví je patrné, 
že 62% všech respondentů byly ženy. Z nich 75% uvedlo na otázku č. 11 Jaký máte názor na 
realitní činnost v ČR z hlediska etiky odpověď Spíše neetický, Rozhodně neetický nebo 
Nevím. Vzhledem k tomu mohu hypotézu č. 2 falzifikovat. 
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Hypotéza 3 
Předpokládám, že většina realitních kanceláří s 21 a více zaměstnanci mají ve své firmě 
možnost anonymně upozornit na neetické jednání ze strany zaměstnanců.  
Pro ověření hypotézy č. 3 byly použity údaje získané z dotazníku č. 2, konkrétně 
odpovědi na otázku č. 2 a č. 13. Z grafu č. 2 Počet zaměstnanců je patrné, že mého výzkumu 
se zúčastnilo 18% společností s 21 a více zaměstnanci. Z nich 88% uvedlo, že v jejich firmě 
existuje možnost anonymně upozornit na neetické jednání pomocí infolinky, schránky 
důvěry, či jiným způsobem. Na základě těchto odpovědí mohu hypotézu č. 3 verifikovat. 
 
Hypotéza 4 
Domnívám se, že většina realitních kanceláří s dobou působení na realitním trhu 8 a více let 
považuje realitní trh v České republice za neetický. 
Pro ověření hypotézy č. 4 byly použity údaje získané z dotazníku č. 2, konkrétně 
odpovědi na otázku č. 1 a č. 21. Z grafu č. 11 Délka působení na realitním trhu je patrné, že 
kanceláří s délkou působení 8 a více let se zúčastnilo 28% respondentů. Z nich považuje 75% 
realitní trh z hlediska etiky Spíše nebo Rozhodně neetický. Na základě těchto odpovědí mohu 
hypotézu č. 4 verifikovat. 
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11  NÁVRHY NA OPATŘENÍ A ZLEPŠENÍ  
 
V této kapitole se pokusím, na základě informací získaných v průběhu vytváření 
jednotlivých částí této diplomové práce, uvést návrhy na opatření, která by mohla zlepšit 
situaci v realitní činnosti z hlediska etiky. Vycházím přitom i z informací a názorů získáných 
pomocí kvantitativního výzkumu, díky němuž se snažím najít slabá místa současného 
realitního trhu a z nich potom vyvodit možné návrhy zlepšení. 
Dle mého názoru jednou z nejzásadnějších změn, které by přispěly k nárůstu etického 
myšlení a jednání mezi makléři, je nutnost vzdělávání nejen v oblasti odborných znalostí  
potřebných k realitní činnosti, ale především pak vzdělávání v oblasti podnikatelské etiky. To 
je problematika, kterou nováček na realitním, ale i podnikatelském trhu nemá zažitou, je tedy 
potřeba využít všech dostupných prostředků k osvojení si etických zásad a principů, nejlépe 
pak pomocí kurzů či školení. Spousta větších společností, které se navíc na trhu pohybují již 
delší dobu, má zavedený vlastní systém vzdělávání a proškolování svých zaměstnanců. 
Většinou se však jedná o výcvik zaměřený na zvýšení prodeje, zisku a umění obchodovat, 
nikoli se záměrem jednat eticky. Menší firmy pak většinou takové speciální kurzy ani 
nepořádají z finančních důvodů. V dnešní době však již existuje velké množství kvalitní 
literatury, která nabízí možnost sebevzdělávání formou samostudia, popř. řízeného 
skupinového vzdělávání pomocí takových prostředků, které nezatíží rozpočet. Řešením pro 
firmy, které nemají potřebné finance na školení, je také jednorázové investování do vyškolení 
vlastního zaměstnance v oblasti vyučování etiky, který poté může v rámci své pracovní doby 
a v rámci společnosti vyučovat ostatní zaměstnance. Pro zvýšení příjmů pak může takto 
vyškolený zaměstnanec nabízet školení i pro ostatní kanceláře, které takových služeb mohou 
využít. 
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Z výsledků výzkumu mě překvapilo, že velmi malé procento vedení realitních 
kanceláří dohlíží na etické chování svých zaměstnanců a průběžně je kontroluje. Existují 
různé metody a způsoby, jak zjistit míru jednání zaměstnance dle zásad etického kodexu a 
etiky vůbec. Zásadní je rozhodně zpětná vazba od klienta, to je ovšem už spíše princip 
hodnocení, ne předcházení problému. Firmy by si měly vypracovat systém kontroly etického 
jednání zaměstnanců, který by průběžně kontroloval, zda makléř jedná v rámci své činnosti 
dle etických zásad společnosti, což by předcházelo vzniku možných nekalých činností, nebo 
je zarazilo ještě v počátku. 
V České republice neexistuje zákon, který by upravoval realitní činnost a představoval  
tak pro klienty, ale i pro realitní kanceláře samotné, oporu v legislativě tak, jako je tomu např. 
v jiných zemích Evropy nebo v USA. Dlouho připravovaný zákon o realitním podnikání je 
tak alespoň malou naději, že by se mohlo v realitním světě v České republice blýskat na lepší 
časy. Jedná se zde především o úpravu nakládání s penězi, kdy se čím dál častěji množí 
případy zpronevěření velkých obnosů peněz klientů. To je samozřejmě vrcholně neetické a  
současná situace si tak zákonnou úpravu vyloženě vyžaduje. 
Ať už se zavedou jakákoli vnější opatření proti neetickému jednání, je třeba si 
uvědomit, že je to v prvé řadě sám člověk, který musí změnit své vnitřní hodnoty a smýšlení, 
pakliže je nemá nastaveny v etické rovině, neboť žádná instituce ani zákon nedokáže změnit 
člověka, pokud on sám nebude chtít. 
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ZÁVĚR  
 
Cílem mé diplomové práce bylo orientovat se v problematice etiky v realitní činnosti 
a hledat optimální kritéria pro etiku v realitní činnosti. Teoretická část byla věnována 
objasnění pojmu etika od historie po současnost, zaměřila se na etiku v realitní činnosti s 
uvedením znaků eticky solidní realitní kanceláře, posouzením realitního trhu v České 
republice a představením Asociace realitních kanceláří České republiky a jejího vlivu na etiku 
v realitní činnosti. V jedné celé kapitole jsem se zaměřila na etický kodex a pokusila se 
vysvětlit jeho význam, důvody a způsob vytvoření, systém kontroly plnění zásad spolu s 
postihy za neplnění či porušování a také jsem vysvětlila etické principy a zásady v rámci 
jednotlivých vztahů na trhu s realitami. V poslední kapitole teoretické části věnované 
neetickému chování na realitním trhu jsem uvedla nejčastější neetické jednání v rámci realitní 
transakce a aktuální problémy realitního trhu spolu s návrhy na zlepšení.  Praktická část pak 
byla věnována samotnému výzkumu pomocí 2 dotazníkových šetření, jehož hlavním cílem 
bylo získat přehled o znalostech a zkušenostech pracovníků realitních kanceláří z hlediska 
začlenění etiky do podnikání a možných řešení existujících problémů, a v druhé části získat 
přehled o názoru na etiku v realitní činnosti a realitní činnost jako takovou z pohledu klientů 
realitních kanceláří. Zároveň jsem se pokusila kriticky najít optimální návrhy na opatření a 
zlepšení etického prostředí na realitním trhu v České republice. 
S etickými problémy se setkáváme dnes a denně, etika je běžnou součástí všedního 
života, i když si mnohdy ani neuvědomujeme, že řešíme otázku, jejíž rozhodnutí může 
spadnout do kategorie těch neetických. Stejně tak je řešení etických otázek na denním 
pořádku ve světě podnikání, realitní nevyjímaje. Mnohdy se jedná o řešení osobních etických 
dilemat, která víc než komukoli jinému mohou ublížit spíše nám samotným, ovšem pakliže se 
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jedná o otázky, jejichž neetické odpovědi ovlivňují životy, majetek a zdraví ostatních, je třeba  
aplikovat zásadní opatření a uvědomit si možné následky.  
Obchodování s nemovitostmi vyžaduje speciální jednání, profesionální znalosti v 
oboru, zodpovědný přístup k hodnotám a penězům někoho jiného a slušné a čestné chování 
vůči klientovi. Klient většinou vystupuje v pozici neznalého problematiky, což ho přivádí do 
značné nevýhody a nejistoty. Realitní kancelář vystupuje jako zprostředkovatel, což znamená, 
ze musí v klientovi vzbudit důvěru, předat mu veškeré informace a respektovat jeho 
požadavky, přání, ale i finanční možnosti. Samotná změna legislativy nemůže ovlivnit  
chování jednotlivých subjektů z hlediska etiky, může však prostřednictvím zákona upravit 
podmínky pro vykonávání činnosti, stejně jako míra vzdělání. Je čas si uvědomit, že 
chováním jednotlivce je ovlivněné chování celku, a to, co z nás dělá lidské bytosti, ať už v 
běžném životě či podnikání, je možnost volby správného a etického rozhodnutí. 
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Příloha č. 1 
Dotazník č. 1 – určený pro klienty a potencionální klienty 
Dobrý den,  
jmenuji se Gabriela Bumbálková a jsem studentkou 2. ročníku VUT v Brně, ústavu soudního 
inženýrství. Prosím Vás o pár minut na vyplnění dotazníku na téma Etika v realitní činnosti, 
jehož výsledky využiji při zpracování své diplomové práce. Dotazník je zcela anonymní. 
Děkuji za Váš čas. 
1. Pohlaví 
a) žena 
b) muž 
 
2. Věk 
a) 18-25  
b) 26-35  
c) 36-50 
d) 51 a více 
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3. Využil/a jste někdy služeb realitní kanceláře? 
a) Ano  
b) Ne 
 
 
4. O jakou službu se jednalo? 
a) Koupě  
b) Prodej  
c) Pronájem 
d) Jiné 
 
5. Jak jste postupoval/a při výběru realitní kanceláře? 
a) Náhodně/dle momentální nabídky 
b) Cíleně/dle předchozích zkušeností či doporučení 
 
6. Uveďte prosím Vaše pozitivní zkušenosti ze spolupráce s realitní kanceláří: 
 
7. Uveďte prosím Vaše negativní zkušenosti ze spolupráce s realitní kanceláří: 
 
8. Je pro Vás při výběru realitní kanceláře důležité, zda je členem Asociace realitních 
kanceláří ČR? 
a) Ano, je to pro mne rozhodující 
b) Ano, je to jedno z důležitých kritérií 
c) Spíše ano 
d) Spíše ne 
e) Ne vůbec 
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f) Nikdy jsem neslyšel/a o Asociaci RK ČR 
 
9. Je pro Vás při výběru realitní kanceláře důležité, aby měla etický kodex? 
a) Ano, je to pro mne rozhodující 
b) Ano, je to jedno z důležitých kritérií 
c) Spíše ano 
d) Spíše ne 
e) Ne vůbec 
f) Nevím, co je to etický kodex 
10. Jaká jsou Vaše hlavní kritéria pro výběr realitní kanceláře? 
 
11. Jaký máte názor na realitní trh v ČR z hlediska dodržování etických zásad? 
a) Rozhodně etický 
b) Spíše etický 
c) Spíše neetický 
d) Rozhodně neetický 
e) Nevím 
 
12. Myslíte si, že je výhodnější využít při prodeji/koupi/pronájmu nemovitosti služeb 
realitní kanceláře nebo jednat tzv. ,,na vlastní pěst"? 
a) Rozhodně s pomocí RK 
b) Spíše s pomocí RK 
c) Spíše na vlastní pěst 
d) Rozhodně na vlastní pěst 
e) Záleží na situaci 
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13. Zdůvodněte prosím Vaši předchozí odpověď: 
 
14. Zdá se Vám průměrná provize realitních kanceláří 3-7% za zprostředkovanou 
službu vysoká? 
a) Rozhodně vysoká 
b) Spíše vysoká 
c) Úměrná 
d) Spíše nízká 
e) Rozhodně nízká 
 
Příloha č. 2 
Dotazník č. 2 – určený pro realitní kanceláře  
Dobrý den,  
jmenuji se Gabriela Bumbálková a jsem studentkou 2. ročníku VUT v Brně, ústavu soudního 
inženýrství. Prosím Vás o pár minut na vyplnění dotazníku na téma Etika v realitní činnosti, 
jehož výsledky využiji při zpracování své diplomové práce. Dotazník je zcela anonymní. 
Děkuji za Váš čas. 
1. Jak dlouho působíte na realitním trhu? 
a) 1-3  
b) 4-7  
c) 8-10  
d) 11 a více 
 
2. Kolik zaměstnanců/makléřů působí ve Vaší kanceláři v současné době? 
a) 1-5  
b) 6-10  
c) 11-15  
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d) 16-20  
e) 21 a více 
 
3. Vyberte prosím hlavní kritéria pro výběr a přijetí zaměstnanců: 
a) Vzhled  
b) Vzdělání  
c) Vystupování a projev  
d) Předchozí zkušenosti v oboru  
e) Předchozí zkušenosti mimo obor  
f) Vlastní odpověď 
 
4. Jsou součástí nástupního pohovoru do Vaší firmy testy zaměřené na odborné znalosti 
z realitního oboru? 
a) Ano  
b) Ne 
 
5. Zúčastňují se Vaši zaměstnanci průběžného vzdělávání za účelem zvyšování 
odborných vědomostí a obchodních znalostí? 
a) Ano  
b) Ne 
 
6. Jste členem Asociace realitních kanceláří České republiky? 
a) Ano  
b) Ne  
c) Jsem členem jiné asociace či sdružení 
 
7. Zdůvodněte prosím, proč jste nebo nejste členem ARKČR: 
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8. Máte vypracovaný etický kodex? 
a) Ano  
b) Ne 
 
 
9. Setkali jste se někdy s porušením zásad etického kodexu ve Vaší společnosti? 
a) Ano  
b) Ne 
 
10. Jaký máte systém kontroly dodržování principů a zásad etického kodexu? 
 
11. Existuje ve Vaší realitní kanceláři postih za nedodržení či porušení zásad etického 
kodexu? 
a) Ano  
b) Ne 
 
12. Jaký postih existuje ve Vaší firmě za nedodržení či porušení zásad etického kodexu? 
 
13. Existuje ve Vaší realitní kanceláří možnost anonymně upozornit na neetické 
jednání? (anonymní infolinky, schránky důvěry apod.) 
a) Ano, infolinka 
b) Ano, schránka důvěry 
c) Ano, jiné 
d) Ne 
 
14. Je podle Vás možné ovlivnit vztahy mezi klientem a RK pomocí etického kodexu? 
 89 
a) Ano 
b) Ne 
c) Nevím 
 
 
 
15. Setkali jste se někdy s nekalými praktikami konkurenčních RK? 
a) Ano 
b) Ne 
 
16. S jakými nekalými praktikami konkurenčních firem jste se setkali? 
a) Falešné informace o nemovitosti 
b) Vykrádání zakázek 
c) Zatajování informací o stavu nemovitosti 
d) Snižování/zvyšování ceny nemovitosti bez vědomí majitele 
e) Inzerce bez souhlasu majitele nemovitosti 
f) Nekorektní přístup a jednání 
g) Přebírání klientů 
h) Nátlak na klienta k podepsání nevýhodné exkluzivní smlouvy 
I) Neseznámení klienta s podmínkami smlouvy 
j) Slibování nesplnitelného 
k) Neseriózní nábor nemovitostí 
l) Kopírování fotografií z webu 
m) Pomlouvání 
n) Psaní negativních recenzí na web konkurenčních kanceláří 
o) Vlastní odpověď 
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17. Potýkáte se ve Vašem okolí s velkou konkurencí? 
a) Ano  
b) Ne 
c) Nevím 
d) Konkurence mě nezajímá 
 
18. Sledujete a hodnotíte spokojenost a návratnost klientů? 
a) Ano  
b) Ne  
c) Nevím  
d) Nezajímá mě to 
 
19. Mysíte si, že je pro klienta důležitým kritériem při výběru RK existence etického 
kodexu ve firmě? 
a) Ano  
b) Ne  
c) Nedokážu posoudit 
 
20. Myslíte si, že je pro klienta důležitým kritériem při výběru RK její členství v 
Asociaci realitních kanceláří ČR? 
a) Ano  
b) Ne  
c) Nedokážu posoudit 
 
21. Jak hodnotíte realitní trh v České republice z hlediska etiky? 
a) Rozhodně etický 
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b) Spíše etický 
c) Spíše neetický 
d) Rozhodně neetický 
e) Nedokážu posoudit 
 
 
22. Co považujete za největší problém realitního trhu v ČR z hlediska etiky? 
 
23. Uveďte prosím návrhy na zlepšení situace na realitním trhu v ČR z hlediska etiky: 
 
 
 
 
 
 
 
